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Modernt kontor
for Skolverket
pé& Kungsholmen

Skolverket tecknade i septem-
ber hyresavtal om cirka 9 000
kvm kontorslokaler i fastigheten
Klamparen 10, fére detta Tings-
ratten, pa Fleminggatan 14/
Scheelegatan 36 p& Kungshol-
men. Fastigheten genomgédr en
total interidr renovering med ny
spannande planlésning, nya
ytskikt och moderna tekniska
installationer. ®
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Finansiella highlights

® Arets resultat efter skatt kade
till 1 697 Mkr (425), motsva-
rande 10:38 per aktie (2:59).

® Forvaliningsresultatet minskade
till 782 Mkr (838) och hyres-
intakterna minskade till 2 007
Mkr (2 194) iill fsljd av netto-

férsalining av fastigheter.

® Fore skatt visade segmentet
Forvaltning ett resultat om
1 562 Mkr (488) och segmen-
tet Foradling 300 Mkr (97).

® Transaktionsresultatet fére skatt
uppgick till 237 Mkr (57).

® Styrelsen féreslar en utdelning

om 3:00 kr per aktie (2:00).

www.fabege.se

Pé fabege.se finns mer information
om Fabege och dess verksamhet.
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Detta ar Fabege

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med

huvudsaklig inrikining mot uthyrning och férvaltning av
kontorslokaler samt fastighetsutveckling.

Fabege erbjuder attraktiva och ef-
fektiva lokaler, frimst f6r kontor, men
dven for butiker och andra verksam-
heter. Bolagets verksamhet 4r starkt
koncentrerad till delmarknader med
hog tillvixt i stockholmsomradet;
Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjostad.

Fabege forvaltar ett vil positionerat
fastighetsbestand och fastighetsport-
foljen utvecklas stindigt genom forad-
ling, forséljningar och férvirv. Genom
samlade fastighetskluster skapas kad
kundnérhet och tillsammans med en
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omfattande marknadskdnnedom ger
detta goda forutsittningar for effektiv
forvaltning och hog uthyrningsgrad.

Fabeges vision dr att vara det mest
proaktiva, innovativa och kompetenta
fastighetsbolaget inom kommersiella
lokaler i Stockholm, och en betydande
partner till kunder och samhillet i
stort.

Vid utgdngen av 2010 dgde Fabege
103 fastigheter till ett samlat mark-
nadsvirde om 27,0 Mdkr. Bolagets
hyresintékter uppgick under éret till
2,0 Mdkr.

Verksamhet

Fabeges operativa verksamhet be-
drivs inom tre omréden: Férvaltning,
Féradling samt Transaktion.

=

Forvaltning Foradling

FORVALTNING

Att hitta ratt lokal for en kunds specifika
behov och sedan sakerstilla att kunden
trivs i lokalen dr kdrnan i Fabeges verksam-
het. Det sker genom ett langsiktigt arbete,
baserat pé en nira dialog med kunden som
skapar fortroende och dmsesidig lojalitet.

FORADLING

Kvalificerad fastighetsforadling ar den
andra viktiga hornstenen i verksamheten.
Bolaget har lang erfarenhet av att driva
omfattande foradlingsprojekt och stravar
efter att attrahera langsiktiga hyresgaster
till icke fardigutvecklade fastigheter som
kan foréadlas utifrdn kundens specifika behov.

TRANSAKTION

Den tredje hornstenen i Fabeges verksam-
het &r Transaktion. Fastighetsaffdrer ar en
naturlig del av Fabeges affairsmodell och
lamnar ett vasentligt bidrag till bolagets
resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt
fastighetsportfoljen for att ta vara pa moj-
ligheter att skapa vardetillvaxt.

Nagra nyckeltal
fran verksamheten 2010 2009

Fastighetsvérde Férvaltning, Mdkr 21,5 23,3

Fastighetsvérde Féradling, Mdkr 55 59
Investerat i eget bestdnd, Mdkr 0,9 1,1
Forvary, Mdkr - 0
Férsalining, Mdkr 4,4 1,2

P& www.fabege.se

finns mer information om Fabege och
dess verksamhet.




Fabeges delmarknader

Stockholms innerstad

Flertalet av Fabeges innerstadsfas-
tigheter ar beldgna i kvarferen kring
Kungsgatan, Drottninggatan, vid
Norrtull samt pd véstra och &sfra
Kungsholmen. | fastighetsbestandet
finns exempelvis de tv& vélkénda
profilfastigheterna DN-huset och
Wenner-Gren Center.

L&s mer pd sidan 29.

Antal fastigheter 42
Uthyrningsbar yta, tkvm 501
Marknadsvarde, Mdkr 16 215
Hyresvarde, Mdkr 1167
Ekonomisk

uthyrningsgrad, % 90

Fordelning av hyresvardet

Kontor 86%

Butiker 7%

A

Industri/lager 2%

Ovrigt 5%

Solna

Arenastaden och Solna Business Park
utgér Fabeges frémsta delmarknader i
Solna. Fabege &r en av inifiafiviagarna
och &ven deldgare fill den nya stads-
delen Arenastaden som véxer fram intill
Solna station. Har kommer, férutom en
stor del kontorsfastigheter, dven den spek-
takuléra Swedbank Arena, eft handels-
centrum, hotell och bostader aft byggas.

L&s mer p& sidan 30.

Antal fastigheter 34
Uthyrningsbar yta, tkvm 462
Marknadsvarde, Mdkr 8 333
Hyresvérde, Mdkr 0,685
Ekonomisk

uthyrningsgrad, % 86

Fordelning av hyresvardet

Kontor 82%

Butiker 7%

(A

Industri/lager 5%

Ovrigt 6%

DETTA AR FABEGE

Hammarby Sjéstad

Fabege dger huvuddelen av de kom-
mersiella fastigheterna i Hammarby
Siéstad dér Luma-fastigheten &r den
stérsta. Omrddet ér ett av Stockholms
mest infressanta utvecklingsomréden
som idag &r mycket attraktivt fér bo-
stader, men dven for kontorslokaler.

L&s mer pa sidan 33.

Antal fastigheter 12
Uthyrningsbar yta, tkvm 132
Marknadsvarde, Mdkr 1987
Hyresvarde, Mdkr 0,175
Ekonomisk

uthyrningsgrad, % 82

Fordelning av hyresvardet

Kontor 70%

Butiker 8%

Industri/lager 19%

Ovrigt 3%
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Alla vasentliga nyckeltal férbattrades

Under 2010 vénde fastighetsmarknaden uppat och Fabeges olika delmarknader

utvecklades starkt. Med vara fastigheters centrala ldgen, marknadskdannedom och

hart arbete skapade vi en stark utveckling och ett mycket bra resultat 2010. Vi

har 6kat koncentrationen av fastighetsportfoljen genom ett storre antal fastighets-

forsdliningar. Med den starkta balansrékningen har vi nu goda férutsdttningar att

6ka takten inom projektutveckling samt tillvarata forvarvsméijligheter.

2010 - ETT MYCKET BRA AR
Fabege redovisade 2010 ett stabilt forvaltningsre-
sultat samtidigt som resultatet frdn transaktioner
och foradlingsverksamheten 6kade vasentligt. Det
ar mycket glidjande att konstatera att alla segment i
vér affirsmodell, nu pa nytt, efter tva ars finanskris,
levererar vésentliga bidrag till det totala resultatet.
Vara medarbetare bidrog pé ett mycket engagerat sétt
till denna utveckling.
Jag dr mycket n6jd med utvecklingen under 2010.
Vi har mer 4n vél uppfyllt vira mél avseende att bade
oka aktiviteten och avkastningen i fastighetsportfol-
jen och ddrmed visentligt 6kat det totala resultatet.
Sammantaget forbattrades de mest vésentliga nyckel-
talen under aret.
Balansrikningen starktes och soliditeten 6kade
fran 32 till 40 procent.
Beldningsgraden minskade, i enlighet med var
malsattning, till under 60 procent.
Synligt eget kapital per aktie 6kade fran 61 till 69 kr
och substansvirde exklusive uppskjuten skatt pa
overvirde fastigheter 6kade med 10 kr till 77 kr
per aktie.
De goda resultaten under aret dterspeglades ocksa
i den starka utvecklingen av Fabege-aktien. Aktien
steg under aret med hela 74 procent, att jimféra med
fastighetssektorn (OMX Real Estate) som steg 41
procent och Nasdaq OMX Stockholm som steg med
23 procent.

TRANSAKTIONSMARKNADEN TOG FART

Under 2010 priglades marknaden av ett tilltagande
antal transaktioner. Aven om 2010 inte var nigot
rekordar ser vi nu en mer normaliserad transaktions-
marknad igen. Det finns ménga aktérer pa stock-
holmsmarknaden men fa bra objekt till salu. Antalet
transaktioner fortsitter dock att 6ka och pa Fabeges
delmarknader ser vi sjunkande avkastningskrav,

inte bara i Stockholms innerstad, utan 4ven i Solna
Business Park och Arenastaden.

Fabege har under flera &r arbetat for att renodla och
koncentrera fastighetsportfoljen till ett antal delmark-
nader med hog tillvixt. Det samlade bestandet ger oss
de bista forutsittningar for att skapa virden. Var egen
arbetsinsats blir ddrmed av storsta vikt vilket minskar
risken och gor oss mindre konjunkturberoende.
Under 2010 avyttrades 54 fastigheter, huvudsakligen i
oprioriterade omréaden, for drygt 4 Mdkr. Déarmed ar
Fabeges fastighetsbesténd till 98 procent koncentrerat
till de tre prioriterade delmarknaderna Stockholms
innerstad, Solna och Hammarby Sjostad. Férutom
renodling har forsaljningarna bidragit med néstan
400 Mkr i resultattillskott efter skatt.

BRA HUS | BRA LAGEN
P4 hyresmarknaden ser vi en begynnande brist pa
bra lokaler i bra lagen och i sparen av detta 6kande
hyresnivaer. Jag upplever att efterfragan pa bra
lokaler 6kade markant under slutet av 2010 och ser
tydliga flyttstrommar till kvalitetshus. Ménga vill
flytta till modernare kontorslokaler, och numera ar
flytten ocksd ofta betingad av att foretagen expande-
rar. Att Fabege har bra hus i attraktiva lagen ar i detta
marknadsldge mycket virdefullt och det badar gott
for kommande &r. Med en allt starkare hyresmarknad
ser jag var vakans som en potential infor framtiden.
Nya kunder &r viktigt men det absolut viktigaste
ar befintliga kunder. Vi behéver fortsitta att arbeta
for att en dnnu hogre andel av vara befintliga kunder
viljer att forldnga sina avtal. Darfor kommer nettout-
hyrningen att vara i fokus i syfte att minska vakans-
graden och ddrmed ocksa oka dverskottsgraden och
direktavkastningen i portfoljen.

MILJO - EN SJALVKLARHET

Fabege har som mal att bidra till en héllbar samhills-
utveckling. Dérfor beaktar vi hallbarhetsaspekten
genom hela affarsprocessen och den ingér som en
naturlig och viktig del i den dagliga verksamheten
och i dialogen med vara kunder. Minskad energi-



VD HAR ORDET

77 Vi levererade ett mycket bra férvalt-
ningsresultat, men Gven projektvinster
och transaktionsvinster bidrog vasent-
ligt till det totala resultatet. 77

anvandning genom systematisk energieffektivisering
ar sedan flera ar tillbaka ett av Fabeges viktigaste
miljomal. Fabege har idag en virmeanvindning som

ligger 40 procent under nationella genomsnittet

och den totala energianvindningen har fortsatt att
minska. Jag dr stolt 6ver den utvecklingen. Vi arbetar
vidare med energieffektivisering, milj6certifiering
och implementering av grona hyresavtal. Nagot som
vi och véra hyresgéster har mycket att vinna pd.

UTSIKTER 2011
Om dagens positiva konjunkturprognoser besannas
ir det min vertygelse att dven 2011 blir ett &r med
positiv utveckling for bolaget och ett starkt resultat.
Fabege har tack vare sina attraktiva fastigheter i
tillvaxtlagen och sin projekt- och transaktions-
inriktning extra goda utsikter att gynnas.

Vara mal for 2011 innebir fortsatt visentliga
bidrag till Fabeges totala resultat fran saval forvalt-
ning som féradling och transaktion. Jag ser goda
mojligheter att genom 6kad nettouthyrning forbattra
uthyrningsgraden och darmed 6ka direktavkast-
ningen och virdet i portfoljen. Vara pagaende
projekt och projektmojligheter i bra ldgen ska ocksé
bidra till 6kat kassaflode och vardetillvaxt och det ar
nu ett utmarkt ldge att 6ka investeringsvolymen. Vi
har en attraktiv projektportfélj med stor potential
och en stark balansrakning som skapar utrymme for
investeringar i nya virdeskapande projekt samt nya
forvirv om ritt objekt dyker upp.

En stark konjunktur innebér hogre rantekostna-
der samtidigt som ekonomisk tillvaxt och inflation
ar positivt for fastighetsigandet. Fabege r ett av de
bolag som genom portfoljens attraktiva ligen och
utvecklingsmojligheter har goda forutsittningar att
dra extra stor fordel av dagens marknadslage.

Stockholm i februari 2011

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstéllande direktér



Strategisk inriktning

Fabege dger och forvaltar ett betydande fastighetsbestand i stockholmsomradet, Nordens mest
dynamiska fastighets- och hyresmarknad. Bolaget ska strava efter att skapa affdrsméjligheter

och vdrden dver hela konjunkturcykeln, bland annat genom féradling av fastigheter.

Fér att uppna verksamhetsmalen har Fabege tydliga strategier i verksamhetskritiska omraden.
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Affarsidé

Fabeges verksamhet ér inrikiad p& kommer-
siella fastigheter i stockholmsregionen, med
fokus pé& ett begrénsat antal delmarknader
med hég tillvixt. Fabege ska skapa vérde
genom férvalining, foradling och aktivt
arbete med fastighetsportfslien, med saval
férsaliningar som férvarv. Upparbetade
varden ska realiseras vid ratt tidpunkt.

Vision

Fabege ska vara det mest proaktiva,
innovativa och kompetenta fastighetsbola-
get inom kommersiella lokaler i Stockholm,

en betydande partner till véra kunder och
samhdllet i stort. Det naturliga férsta valet.

Mission

Fabege ska genom stéindig kompetensut-
veckling férstd kundens behov och leverera
Sver forvantan, samt tydliggéra vér profil
som ett samhéllsmedvetet bolag.
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Fabeges strategier

PORTFOLJSTRATEGI

Kérnan i Fabeges verksamhet utgors av
kommersiella fastigheter pa delmark-
naderna Stockholms innerstad, Solna

och Hammarby Sjéstad. Sedan 2004

har Fabege genomfort en mélmedveten
omstrukturering och koncentration av
fastighetsbestandet. Fabege strévar efter att
samla fastigheterna i forvaltningseffektiva
enheter. Fabege ska forvérva fastigheter
med bra tillvaxtmojligheter i prioriterade
omrédden. Fastighetsportfoljen ska konti-
nuerligt utvecklas och forbéttras genom
forviry, féradling och forséljning.

FORADLINGSSTRATEGI

Fabege arbetar med att utveckla och
realisera potentialen i det befintliga be-
stdndet. Nya projekt ska ge en avkastning
pa investerat kapital om lagst 20 procent.

Projektinvesteringar ska hoja statusen
i prioriterade omraden.

KUNDSTRATEGI

Fabege ska utveckla starka kundrelatio-

ner. Med en aktiv férvaltning av kom-

petent och kundinriktad personal ska

Fabege pa bista sitt varda och utveckla

relationerna med befintliga kunder.
Bolaget strévar efter en bra mix

i kundportfoljen med solida kunder

med stark finansiell stdllning samt

en spridning inom ménga olika

branscher.

VARUMARKESSTRATEGI

Varumirket Fabege ska stodja afférerna,
attrahera nya kunder, skapa mervirde
och bidra till att malen fér verksamhe-
ten uppnas. Att utveckla varumarkets



styrka dr av avgorande betydelse for bolagets
fortsatta framgang. Fabege arbetar kontinu-
erligt med att stirka bilden av bolaget bland
foretagets prioriterade intressenter genom
att forbattra kunskap och kinnedom om
verksamheten.

I utvecklingen av Fabeges immateriella
tillgdngar ingar dven att bygga starka
varumérken inom bolagets prioriterade
omraden, exempelvis Hammarby sjostad
och Arenastaden i Solna, och for enskilda
fastigheter eller koncept.

MEDARBETARSTRATEGI

Det dr avgorande for bolagets framgang
att attrahera och behalla ritt medarbetare.
Fabege ska verka for att vardegrunden
SPEAK priéglar forhallningsséttet savil
internt som externt mot kunder och andra
intressenter.

Medarbetarna ska ges mojlighet att verka i
en 6ppen miljo som uppmuntrar till enga-
gemang och initiativ genom tydliga mal,
delegerat ansvar och beloning. Fabege

ska fokusera pa personalvérd, trivsel och
siker arbetsmiljo.

STRATEGI FOR RISK OCH EFFEKTIVITET
I syfte att minimera Fabeges riskex-
ponering ska affirsverksamheten vara
begrinsad, och sa langt som mojligt
kontrollerad, vad avser val av hyresgister
och avtalsvillkor, affarspartners samt af-
farsobjekt.

Bolaget ska ha en stabil, valavvigd och
kostnadseffektiv finansiering.

Fabege ska ocksa ha en fortsatt hog
kostnadseffektivitet och striva efter stin-
diga forbattringar.

STRATEGISK INRIKTNING

En malstyrd verksamhet

Fabeges verksamhet &r mélstyrd pa
alla nivéer inom féretaget och styrningen
sker med utg&ngspunkt frén flera olika
verksamhetsperspektiv. Mélen bryts
ned, utvecklas och férankras inom
verksamhetsomréden och p& med-
arbetarniva. Métning och uppfélining
sker regelbundet pa alla nivéer.

OVERGRIPANDE MAL

Fabeges overgripande mal ar att, i kraft av
sin storlek, styrka och inriktning, skapa
och realisera virden samt ge aktiedgarna
en totalavkastning som &r den basta bland
fastighetsbolagen pa Stockholmsborsen.

FINANSIELLA MAL

De av styrelsen faststéllda viktigaste finan-
siella malen f6r bolaget r rantabilitet matt
som avkastning pad eget kapital, soliditet
och rantetdckningsgrad. Fabege ska uthal-
ligt vara bland de fraimsta borsnoterade
fastighetsbolagen i fraga om rantabilitet.
Soliditeten ska vara lagst 30 procent. Rin-
tetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0
inklusive realiserad vardeforandring.

MAL FOR EFFEKTIVITET

Fabege ska ha fortsatt hog kostnadseffekti-
vitet och vara det frimsta bolaget vid jam-
forelse med andra svenska fastighetsbolag.
For att 6ka effektiviteten i verksamheten
ska bolaget kontinuerligt genomfora olika
former av processforbittringar i syfte att
na de finansiella malen. Fabeges malsitt-
ning ér att skapa en atmosfir dér initiativ
att utveckla processer och rutiner tillva-
ratas och omsitts i aktiviteter. Under aret
har ett flertal processforbattringsprojekt



FINANSIELLA MAL
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pagatt inom olika delar av organisationen.
Detta arbete fortsétter under 2011.

Ett annat langsiktigt mal ér att forbattra
overskottsgraden till 70 procent. 2010
uppgick overskottsgraden f6r Fabege till
67 procent (67).

MAL FOR MILJIO OCH ENERGI

Ett 6vergripande milj6- och effektivi-
tetsmél sedan 2002 har varit att minska
energianvandningen med i genomsnitt

5 procent jamfort med foregéende ar.
Framtida malséttning 4r att minska
energianvandningen med 20 procent fran
2009 &rs niva fram till 2014, vilket innebar
ett snitt pd 4 procent per ar. Utfallet for
2010 var 3 procent.

MAL FOR KUNDMIX

Fabege har cirka 1 500 hyreskontrakt i det
kommersiella bestandet. For att minimera
risk strdvar Fabege efter en balanserad
mix av stabila kunder frén olika mark-
nadssegment. De 15 virdemassigt storsta
hyresgésterna svarar for drygt 31 procent
av det totala kontrakterade hyresvirdet
och har i de flesta fall hyresavtal som
loper betydligt langre 4n genomsnittet i
den egna portfoljen.

MAL FOR KUNDRELATIONER

Under aret infordes en ny metod for att
forbittra och férdjupa Fabeges kund-
relationer. Med avstamp i forra drets

kundundersokning inleddes en struktu-
rerad process i syfte att skapa béttre insikt
om kundernas uppfattning om Fabege.
En del av processen foljer kundens vig in
i den langsiktiga forvaltningsrelationen
med Fabege och omfattar uthyrningspro-
cessen, hyresgdstanpassning av lokalen,
fram till inflyttning i den firdiga lokalen.
Malséttningen ér att identifiera eventuell
utvecklingspotential inom Fabege for att
kunna erbjuda kunden en &nnu bittre
produkt och bemétande och pa sé sitt
bygga starkare kundrelationer.

MAL FOR MEDARBETARE

Fabege har malsittningen att vara en
attraktiv arbetsgivare ddr medarbetare
kan kdnna engagemang och delaktighet
samt ges mojlighet till utveckling inom
foretaget. Ramar och mal for medarbeta-
rens ansvarsomrdade ska vara tydliga och
forankrade. Fabeges medarbetare verkar
med utgangspunkt fran bolagets virde-
grund, SPEAK.

Malet for 2009 var att medarbetar-
undersokningen skulle héllas pd samma
hoga nivé som 2007. Resultatet visade
en generell forbattring pa totalvirdet
3,9 (3,7) mot branschens snittviarde pa 3,3.
Under 2010 gjordes ingen medarbetarun-
dersokning, dd nistkommande planeras
till varen 2011. Malsittningen ar dé att
ytterligare forbittra det goda resultatet.
Lés mer pa sidan 44.



Méijligheter och risker

MOJLIGHETER OCH RISKER

All affarsverksamhet ér forenad med ett visst risktagande som ockséa skapar majligheter.

Fabeges riskexponering ska vara begrénsad och sé langt som méijligt kontrollerad vad avser

val av placeringsobjekt, hyresgaster och avtalsvillkor, finansieringsvillkor och afférspartners.

Nedan beskrivs Fabeges huvudsakliga riskomraden i afférsverksamheten.

MOJLIGHETER OCH RISKER

| KASSAFLODET

Kassaflodespaverkande mojligheter

och risker avser framst forandringar i
hyresintékter, fastighetskostnader och
rantekostnader. I kdnslighetsanalysen
pé sidan 52 redovisas vilken ekonomisk
paverkan fordndringar i dessa poster har
pé kassaflodet.

Hyresintdkter

Tillvaxt i svensk ekonomi ar den framsta
motorn for att driva upp efterfragan pa
kontorslokaler. Okad efterfragan leder till
minskad vakans och stigande hyresnivaer.
Vakanser och hyresnivaer paverkas ocksa
av nyproduktion.

Fabeges fastighetsbestand 4r koncen-
trerat till delmarknader med goda tillvaxt-
mojligheter och verksamheten avser till 99
procent kommersiella lokaler med tonvikt
pa kontor. Sysselsittning och utvecklingen
pé kontorsmarknaden i Stockholm &r dar-
for av stor vikt for Fabeges verksambhet.

Eftersom de kommersiella kontrakten
l6per Gver ett visst antal ar far forandring-
ar i hyresnivaer inte fullt genomslag under
ett enskilt ar. Nytecknade kontrakt 16per
vanligen pa 3-5 &r med en uppsédgningstid
pé 9 manader och med en indexklausul
kopplad till inflationen. Kontraktsportfol-
jen bedoms idag ligga pa marknadsmas-
siga nivaer. Normalt omférhandlas cirka
20 procent av kontraktsstocken varje
ar. Fabeges genomsnittliga kvarvarande
16ptid for kommersiella avtal uppgick vid
arsskiftet till 3,5 ar.

Fabege arbetar ndra kunderna och ar
lyhorda for kunders forandrade behov.
Risken for 6kade vakanser i forvaltnings-
bestdndet bedoms vara liten med hénsyn
till fastighetsbestdndets centrala lagen

och stabila kunder. Kontraktsportfoljen
ar spridd 6ver ménga olika branscher och
storlek pa foretag. De virdemadssigt storsta
hyresgésterna ér alla stabila foretag och
utgor en begriansad andel av det totala
antalet hyresgaster. Fabeges kreditpolicy
styr vilka kontroller och bedémningar
som gors av kundens betalningsférmaga

i syfte att begrdnsa kreditrisken. Betal-
ningsformagan hos hyresgésterna ar god
och hyresforlusterna ar ringa.

Fabeges fastighetsbestand med
moderna kontorslokaler i centrala ligen
innebir ett stabilt kassaflode fran forvalt-
ningsverksamheten. Genom projektverk-
samheten tomstalls dock fastigheter vilket
under en period innebir en belastning for
kassaflodet.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader inkluderar l6pande
drift och underhall, fastighetsskatt, avgal-
der och kostnader f6r administration och
uthyrning. Lépande driftskostnader avser
till storsta delen taxebundna kostnader
sdsom till exempel virme, el och vatten.
Fabege bedriver ett framgangsrikt arbete
med att minska férbrukning av virme,

el och vatten med mélséttningen om 20
procents lagre forbrukning 6ver en period
om fem dr fran och med 2010. Fabege ge-
nomfor ocksé lopande avtalsférhandlingar
och upphandlingar i syfte att sinka kost-
naderna. En stor andel av fastighetskost-
naderna vidaredebiteras pd hyresgasterna
vilket minskar exponeringen. Standarden
i forvaltningsbestandet bedoms vara hog.

Réntekostnader

Rénterisken avser risken for att férand-
ringar i marknadsréantor paverkar Fabeges
upplaningskostnad. Rantekostnaden utgor

koncernens enskilt storsta kostnadspost.
Réntebindning ska enligt finanspolicyn
ske utifrdn bedomd ranteutveckling, kas-
saflode och kapitalstruktur. Den strate-
giska inriktningen &r huvudsakligen kort
rantebindning. Fabege anvinder sig av
finansiella instrument, huvudsakligen i
form av ranteswapar, i syfte att begrdnsa
ranterisker samt for att pa ett flexibelt satt
paverka laneportfoljens genomsnittliga
bindningstid. Rantebindningen i lane-
portfoljen uppgick vid arsskiftet till cirka
23 manader.

MOJLIGHETER OCH RISKER | VARDEN
OCH FINANSIERING

Fastighetsvarden

Fastigheterna redovisas till verkligt virde
och virdeforandringar ingér i resultatrak-
ningen. I kdnslighetsanalysen pa sidan 52
redovisas vilken paverkan férandringar i
fastighetsvirden fir pa resultat, solidi-

tet och belaningsgrad. Fastighetsvirdet
faststills genom vérdering enligt faststélld
metod. Cirka 25 procent av bestandet
varderas externt vid varje kvartalsskifte.
Resterande fastigheter internvérderas.
Dirmed varderas hela fastighetsbestandet
av en extern virderingsman minst en
gdng per ar. Fordndringar i hyresnivaer,
vakanser och avkastningskrav pd mark-
naden paverkar fastigheternas viarden.
Fabeges fastigheter dr koncentrerade till
centrala Stockholm och nidromréaden.
Stabila kunder och moderna lokaler i bra
ldgen ger goda forutsittningar att bibe-
halla fastighetsvardena dven i en simre
konjunktur. Fortsatt utveckling av Fabeges
projekt- och foradlingsfastigheter skapar
vardetillvaxt i bestandet.



Finansiella instrument

Fabege anvander rantederivat for att pa
ett flexibelt sitt paverka laneportfoljens
genomsnittliga bindningstid. Derivaten
redovisas till verkligt varde. I de fall den
avtalade rdntan avviker fran marknads-
rantan uppstar ett teoretiskt over- eller
undervirde som redovisas via resultat-
rakningen.

Réntebdrande skulder och finansiell risk
Fastighetsbranschen &r kapitalintensiv
och kréver en fungerande kapitalmark-
nad. Likviditetsrisk avser det linebehov
som kan tdckas genom refinansiering eller
nyupplaning i ett anstrangt marknadsléage.
Fabege stravar efter balans mellan kort-
och langfristig upplédning fordelat pé ett
antal finansieringskallor. Langfristiga
kreditl6ften med pa férhand faststillda
villkor samt revolverande kreditfacili-
teter har tecknats med langivarna. Den

Finansiering

genomsnittliga kapitalbindningen uppgick
vid arsskiftet till 5,3 &r. Se dven avsnittet
Finansiering nedan.

Uppskjuten skatt

Fabege redovisar uppskjuten skatteskuld
hénforlig till skillnaden mellan mark-
nadsvirde och skattemassigt restvarde

pa fastigheter. Forsaljningar sker dock
vanligen genom paketering vilket innebér
att den effektiva skatten blir lagre.

OVRIGA MOJLIGHETER OCH RISKER
Skattedirenden

Fabege driver i forvaltningsrétten och
kammarritten flera skattedrenden
relaterat till fastighetsforsaljningar via
kommanditbolag. Den sammanlagda
exponeringen uppgick per arsskiftet till
2 038 Mkr. Pagaende skattedrenden be-
skrivs narmare i Forvaltningsberittelsen
pé sidan 53.

Miljs
Enligt miljobalken ansvarar verksam-
hetsutovare for eventuella fororeningar
och andra miljéskador samt ett ansvar for
efterbehandling. Milj6balken foreskriver
dven att om en verksamhetsutévare inte
kan bekosta efterbehandling av en fastig-
het ar den som éger fastigheten ansvarig.
Saledes skulle sadana efterbehandlings-
krav kunna stéllas pa Fabege. Fabege
bedomer dock denna risk som liten da
Fabeges fastighetsbestand i huvudsak
bestar av kommersiella kontorslokaler.
Fabege undersoker och identifierar
kontinuerligt eventuella miljorisker i fast-
ighetsbestandet. Skulle sidana férekomma
upprittas handlings- och atgirdsplaner
for dessa.

Fastighetsdgande ar mycket kapitalintensivt och Fabeges fastighetsportfélj representerar
betydande varden. Valet av kapitalstruktur och finansiering @r dérmed av storsta vikt.
Fabeges finansverksamhet regleras av bolagets finanspolicy som faststalls av styrelsen.

Langfristiga kreditramar ger en trygg och flexibel finansforvaltning.

KAPITALSTRUKTUR

Balansen mellan eget och ldnat kapital ar
en viktig fraga for bolaget. Fabege ska ha
en stark finansiell stillning. Malséttningen
ar att soliditeten ska uppga till minst 30
procent och rintetdckningsgraden till
minst 2,0.

FINANSFUNKTIONEN

Fabeges finansforvaltning, som ar en cen-
tral enhet inom moderbolaget, ansvarar
for koncernens upplaning, likviditetsstyr-
ning och finansiella riskexponering.
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FINANSPOLICY

Fabeges finansverksamhet regleras av bola-
gets finanspolicy som faststills av styrelsen.
Policyn anger att finansforvaltningens
huvudsakliga uppgift ér att tillse att
bolaget vid varje tillfille har en stabil,
valavvigd och kostnadseffektiv finansie-
ring. Réntebindningen ska ta hansyn till
omstidndigheterna vid varje givet tillfille.
Eventuella valutaexponeringar ska mini-
meras. Policyn anger dven vilka motparter
bolaget far anvinda sig av och reglerar
befogenheter och ansvarsfoérdelning for
organisationen.

KAPITALFORSORINING

Fabeges kapitalférsorjning hdnfor sig
till tre kéllor; eget kapital, rantebirande
skulder och 6vriga skulder.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick till drygt 11 Mdkr,
vilket i relation till den totala balansom-
slutningen om 29 Mdkr gav en soliditet
om 39 procent vid arsskiftet. Detta dversteg
med god marginal mélet om 30 procent.

RANTEBARANDE SKULDER
Tillgéng till langsiktig och stabil finansie-
ring ar av storsta vikt for att kunna driva



Laneramar och kapitalbehov, per 31 januari 2011
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en langsiktigt hallbar verksamhet. For
Fabege ér det viktigt med langa och f6r-

troendefulla relationer med kreditgivarna.

Bolaget har valt att teckna ldnga kredit-
avtal med négra av de storsta bankerna i
Norden. Storsta langivare dr Swedbank,
Nordea, Handelsbanken, SEB, Nykredit
och Realkredit Danmark. Kreditavtalen
ger bolaget mojlighet att ldna pengar efter
behov inom pa forhand uppstillda ramar
och reglerar de villkor i form av margi-
naler med mera som ska gélla under de
ndrmaste aren. Koncernens lanebehov
samt tillgdng till laneramar framgar av
diagrammet ovan. Efter férldngning av
laneavtal om 2 Mdkr samt uppsagning
av laneavtal om 1 Mdkr i januari 2011
uppgar outnyttjade kreditfaciliteter till
5,2 Mdkr. Fabeges kreditavtal hade per
31 januari 2011 en genomsnittlig dterstd-
ende langd om 6,1 &r och omférhandlas
lopande i god tid fore forfall.

Certifikatsprogram

Som ett komplement till traditionell
bankfinansiering 4r Fabege verksam pa
den svenska foretagscertifikatsmarknaden
med ett certifikatsprogram om 5 Mdkr.
Bolaget garanterar att det vid varje givet
tillfalle finns outnyttjade tillgdngliga kre-
ditloften for att ticka samtliga utestdende
certifikat. Per arsskiftet var programmet
utnyttjat med 2,2 Mdkr.

OVRIGA SKULDER
Ovriga skulder bestar huvudsakligen
av ej rintebdrande skulder som leve-

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
1 12 12 12 12

e Kapitalbehov

rantdrsskulder, uppskjuten skatteskuld
samt forutbetalda intikter och upplupna
kostnader.

COVENANTER

Fabeges ataganden gillande covenanter
ar likartade i de olika kreditavtalen och
stipulerar en soliditet om minst 25 pro-
cent och en réntetdckningsgrad om minst
1,5. Pa fastighetsniva varierar beldnings-
graderna mellan 60 och 80 procent, bero-
ende pa typ av fastighet och finansiering.

SAKERHETER

Fabeges upplaning ar till stérsta delen
sakerstilld med pantbrev i fastigheter.
Till en mindre del anvédnds &ven aktier i
fastighetsigande dotterbolag som séker-
het. En viss del av belaningen &r upptagen
in blanco. Se fordelning i diagrammet till
hoger.

RANTEBINDNING

Fabeges grundsyn r att kort rdntebind-
ning ger lagst rantekostnader 6ver tiden.
Malet ar darfor att bolaget ska ha en sa
stark finansiell stéllning att det klarar de
naturliga variationer i rintenettot som en
kort rantebindning medfér. Den rinte-
bindning som trots allt existerar hanfér
sig till den turbulenta situationen pa fi-
nansmarknaden sommaren 2008. Per den
31 december 2010 var rantebindningen
23 manader. Las mer om réntederivaten
samt virderingen av desamma i not 3 pa
sidan 64.

FINANSIERING

Finansiella mal, per 2010-12-31

Mal Utfall
Soliditet, % 30 39
Réntetéckningsgrad, ggr 2,0 3,0
Bel&ningsgrad, % 60 62

Kapitalférsorjning

Eget kapital 39%

Réntebdrande
skulder 57%

Ovriga skulder 4%

Laneforfallostruktur, per 2010-12-31
Kreditavtal,  Utnyttjat,

Mkr Mkr
Certifikatsprogram 5000 2 249
<1ar 4730 3550
1-2 ar 1000 1000
2-3 é&r 6875 3667
3-4 ar 0 0
4-5 ar 4000 3200
> 5ar 4 980 2 980
Totalt 26 585 16 646

Sdkerhetsfordelning

Pantbrev i fastigheter 75%

Blanco 3% \
Aktier i
dotterbolag 22%

Rénteférfallostruktur, per 2010-12-31
Belopp Snittrénta  Andel

Mkr % %
<1ér 9 096 3,09 55
1-2 ér 0 0,00 0
2-3 ar 4550 3,84 27
3-4 ar 0 0,00 0
4-5 ar 0 0,00 0
>5ér 3 000 3,97 18
Totalt 16 646 3,45 100
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Verksamheten

Fabeges organisation stédjer den dynamiska affdrsmodellen, vars syfte ar att
skapa varden oavsett konjunkturlége. Affarsmodellens tyngdpunkt varierar dver
tiden beroende pa marknadsférutséttningarna varfor bolagets organisation @r
konstruerad att vara flexibel och anpassningsbar. Verksamhetens hornstenar utgar
fran Férvaltning, Forddling, Férséljning och Forvarv.

Transaktion Las mer pa sidan 18 » Férvaltning tas mer pa sidan 13 »

Skapa tillvéixt Med nérhet till kunden

Fabege ska férvarva fastigheter med battre fillvéixtmailig-

Fastighetsférvaltning utgér Fabeges stérsta verksamhetsgren.

heter én befintliga frvaltningsfastigheter i portféljen. Bolaget forvaltar sina fastigheter med en egen effektiv

Som en befydande aktdr pé eft mindre antal férvaltningsorganisation, organisatoriskt uppdelad i
utvalda delmarknader har Fabege skaffat sig forvaltningsomréden med stort eget ansvar, fér
djupgéende erfarenhet och kunskap om att sékerstdlla hégt engagemang och nérhet
marknaderna, utvecklingsplaner, évriga till kunden. Den kundnéra férvaltningen ska
aktdrer och fastigheter. Bolaget féljer och stédja hdg uthyrningsgrad och borga fér
att kunden valjer att stanna kvar. N&jda

kunder bidrar till att ka driftséverskottet.

analyserar kontinuerligt utvecklingen for

att ta vara p& méjligheter att utveckla

fastighetsportfdlien.

Fabeges

affdrsmodell
Skapa vérde

Féradling av fastigheter med fillvéxtpoten-

Koncentration av bestéindet
Fabege ska avyttra fastigheter som &r
beldgna utanfér bolagets koncentrerade tial &r en viktig del av affdrsmodellen i syfte
férvaltningsenheter samt fastigheter med att skapa vérde. Férutom att féradla for-
begransade fillvéxtmaijligheter. Fastighetens varvade fastigheter finns dGven en viss del
lage, skick och vakansgrad ér viktiga faktorer existerande foradlings- och projekifastigheter
som avgdr fillvéxtpotentialen. En fullt uthyrd fast- i portfslien, vars potential bolaget strévar efter
ighet, med moderna och effektiva lokaler, som an- att utveckla i takt med marknadsférutséttningarna.
ses ha begrénsad potential fill hyreshjning och vérde- Projektvolymen anpassas efter marknadens efterfrégan.

6kning kan dérmed bli fsremal fér avytiring. Nybyggnation och mer omfattande projektutveckling sker alltid

enligt principerna fér GreenBuilding.

Afféarsmodellens bidrag till resultatet

jan—dec jan-dec

Mkr 2010 2009
Férvaltningsresultat 768 779
Vardeférandringar
(f3rvaltningsbesténdet) 579  -327
Bidrag Férvaltning 1347 452
Férvaltningsresultat 14 59
= Vérdefdréndringar (féradlingsresultat) 264 17
i Bidrag Férédling 278 76
. Bidrag Transaktion
| (Realiserade vérdeférandringar) 237 57
] Vérdefdréndringar
] derivat och aktier 67 95
—t Resultat fore skatt 1929 680
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Forvalining

Att hitta ratt lokal for en kunds specifika behov och sedan sdkerstélla att

kunden trivs i sin lokal &r kérnan i Fabeges verksamhet. Det sker genom

ett langsiktigt arbete, baserat pa en néra dialog med kunden som skapar

fortroende och 6msesidig lojalitet. En aktiv férvaltning kan &ven innebéra

att hjélpa en kund att hitta nya lokaler inom det egna besténdet eller att

[8sa stora och komplexa flyttar.

Forvaltningsverksamheten dr indelad i
geografiska omraden dar varje delmark-
nad fungerar som en sjilvstindig enhet
med stort eget ansvar samt forméga att
snabbt reagera pa fordndringar och iden-
tifiera nya affarsmojligheter.

Totalt arbetar 81 personer av Fabeges
126 anstillda med forvaltning. Fabeges
forvaltningsorganisation har skapat en
gedigen plattform for verksamheten med
hog uthyrningsgrad och stabila hyresgéster.

En forvaltningschef ansvarar for drift
och utveckling av fastigheterna samt for
kontakter och relationsbyggande med
kunden inom respektive férvaltningsom-
rdde. Inom det specifika affirsomradet
arbetar dessutom driftansvariga och fastig-

hetstekniker med underhall av fastigheterna
samt specialister pa uthyrning av lokaler
ijust denna del av Stockholm. Inom Fér-
valtning ingar avdelningen Verksamhets-
stod som bestar av specialistkompetens
inom det viktiga omréadet miljofragor och
energiférbrukning samt kompetens inom
bland annat teknik och inkép.

UNDER ARET

Under 2010 har férvaltningsorganisatio-
nen fokuserat pa att ytterligare utveckla
kundrelationer i syfte att fa kunden att
trivas dnnu béttre i sin lokal och moti-
vera kunden att stanna kvar i bestandet.

Dessutom har ett intensivt uthyrnings-
arbete dgt rum for att sidkra fortsatt hog

VERKSAMHETEN

uthyrningsgrad. Sérskild fokus har lagts
pa de befintliga fastigheterna i utveck-
lingsomradet Arenastaden i Solna.

FOKUS 2011

Den huvudsakliga inriktningen under
2011 ér ytterligare fokus pa uthyrnings-
arbetet samt férbattrad uthyrningsgrad.
Arbetet med att stirka kundrelationerna
fortsitter genom okad service- och kva-
litetsniva med proaktivitet, engagemang
och dialog som ledord.

Dirutover stélls 6kade krav pa inkép
och driftoptimering for att 6ka kost-
nadseffektiviteten samt att utveckla och
effektivisera interna processer.

Mama Mia tar hand
om barnen

Var kund Mama Mia, Skandinaviens
storsta privata kvinno- och barn-
halsomottagning, sitter i hemirevliga
lokaler p& Karlavégen i Stockholm
dar de bedrivit verksamhet sedan
2002. Marja Way Gr en av Mama
Mias medarbetare som erbjuder
specialistvard fér blivande mammor. ®
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N&jda kunder

Alla pratar om hur viktigt det ér att ha ndjda kunder. Men hur gér man?

Vad kan vi pé Fabege géra béttre, bade fér att attrahera nya kunder och

f& en befintlig kund att vilja stanna kvar nér avtalet [6per ut eller verk-

samheten féréndras? Vi tror pa det enkla.

Vi frégar...

Vi har bestémt oss fér aft fraga
véra kunder ett antal fragor fér att
f& svar p& om négot kan géras
annu battre.

Vi lyssnar...

Véra kunder har behov och fér-
véntningar. Fér att veta vad dessa
ar méste vi lyssna pd kundens svar
och ta till oss detta.

Vi utvecklar...

Om det visar sig att véra kunder
tycker att vi kan bli battre p&
ndgra omréden, kommer vi aft
arbeta med detta for att forbatira
var service.

14 Fabege 2010

Att sdlja dr en sak. Att bygga rela-
tioner en annan. Nar vi val skrivit
avtal med en kund maste vi leva upp
till vad vi lovat. Kvalitet ar subjektivt
men som regel kréavs det att kundens
forvantningar overtriffas for att
kanslan av bra service ska infrias.
For detta kravs, forutom utmarkta
lokaler, ocksé egenskaper hos vara
medarbetare som exempelvis lyhord-
het, engagemang och ritt attityd. Det
jobbar vi hart med.

Malet ér sjalvfallet att vara kunder
ska vilja att stanna kvar som hyres-
gaster hos oss linge. Darf6r kom-
mer vi under 2011 att genomféra
undersokningar for att lyssna pa vara
kunder for att hitta sitt att battre
bemota vara kunders forvantningar
och bli en dnnu bittre hyresvard.

Egmont ser framtids-
potential i Arenastaden

Egmont Tidskrifter med Nordisk
Film, ett framg&ngsrikt och spén-
nande medieféretag, tecknade
under 2010 hyresavtal om cirka
4 500 kvm i Arenastaden, Solna.
Hagst upp i fastigheten, ovanpé
Fabeges eget huvudkontor, finns

idag Egmonts nya kontor. Granne

med himlen. ®




Foradling

Kvalificerad fastighetsforadling och stadsutveckling ér den andra viktiga
hérnstenen i Fabeges verksamhet. Fér Fabege innebér hallbar stadsut-

veckling att utveckla, inte bara enstaka fastigheter utan éven langsiktigt

attraktiva omréaden och stadsdelar. Véra utvecklingsprojekt skapar en vil

avvéigd balans mellan ekonomisk, social, ekologisk och kulturell utveckling.

Det resulterar i levande omr&den med en bra mix av kontor, handel och

bosttider, samt goda kommunikationer och miljshénsyn.

Bolaget har hog kompetens och ling
erfarenhet av att driva omfattande
foradlingsprojekt och stravar efter att
attrahera langsiktiga hyresgaster till icke
fardigutvecklade fastigheter som kan
forddlas utifran kundens specifika behov.
Fabeges projektinvesteringar ar framtids-
inriktade och ska leda till miljomaissigt
battre fastigheter och minskade vakanser i
bestandet och ddrmed 6kade kassafloden
och virdetillvaxt.

Utveckling och foradling av bolagets
fastigheter sker i takt med efterfragan.
Mark projekteras for nybyggnation och
fastigheter med utvecklingspotential
forvarvas, foradlas och 6vergér sedan till
forvaltning inom koncernen, alternativt

avyttras. Nybyggnation och mer omfat-

tande projektutveckling sker alltid enligt
principerna for GreenBuilding som
minimikrav.

Att foradla mark och fastigheter ar
langsiktiga projekt, ofta pa 10-15 ars sikt.
Vanligt dr att planeringsarbetet initie-
ras tillsammans med kommunen dér
fastigheten eller marken finns. Tillsam-
mans skapas visioner for hur omraden
ska utvecklas pa basta satt for boende i
omrddet, samhillet i stort och for Fabege
som bolag.

Ansvaret fér ny- och ombyggnadspro-
jekt, upphandlingar och uppfoljning ligger
hos avdelningen Projekt som bestar av
tolv personer. Avdelningen ér sjalvforsor-
jande vad giller projektkompetens. Bygg-
tjanster handlas ddremot upp externt.

VERKSAMHETEN

Avdelningen har under aret expanderat pa
grund av ett 6kat behov av egna resurser.

UNDER ARET

Under 2010 fokuserade avdelningen
Projekt pa forddling av befintligt bestand.
Projektvolymen minskade under aret och
arbetet dominerades av ett tiotal storre
foradlingsprojekt, framfér allt Vattenfalls
nya huvudkontor i Arenastaden. Totalt
investerades cirka 0,9 Mdkr i befintligt
bestand. Avdelningen har dven arbetat
med att sakerstélla de interna processerna
i syfte att hoja effektivitet och kvalitet.

FOKUS 2011

Kommande ar forvantas projektvolymen
oka och verksamheten kommer till stor
del fokusera pé utvecklingen av den nya
stadsdelen Arenastaden i Solna, samt tre
storre utvecklingsprojekt i Stockholms
innerstad: Apotekaren 22, Klamparen 10
och Bocken 39.

Foradling av citykvarter

| kvarteret Bocken pa Lastmakargatan,
Norrmalm i Stockholm pé&gér sedan né&gra ér
ett storre féradlingsprojekt. Mdlet r att vécka
en centralt beldagen bakgata till liv genom att
skapa en levande gatumiljd med attraktiva
kontorslokaler, butiker och bostdder. Detta
kommer att bli en attraktiv plats i stadens
absoluta mitt.

Bygget sker i olika etapper och innehéller
fyra olika huskroppar. Den férsta etappen
ar redan fardigstélld med kontorslokaler for
Carnegie och Max Matthiessen.

Fér narvarande pagér utveckling av nya
kontorsytor samt uppférande av ett bostads-
hus fér bostadsrditer.
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Arenastaden blir ett dynamiskt och spannande omréde att ha sin
arbetsplats i. Néstan som att jobba i city, fast énnu lite béttre.
Det kommer att finnas ett stort antal restauranger, barer och

butiker fér den shoppinglystne.

oy

e —

Arenastaden i Solna

— en ny, levande stadsdel

ST R L

=

Intill Solna Station véixer den nya Arenastaden upp, en levande stads-

del med en vél avvégd mix bostéder, kontor och handel, evenemang,

mycket goda kommunikationer samt en genomgéende miljshénsyn.
Hér pagér nu utvecklingen for fullt med att skapa nya méjligheter for

nya och befintliga hyresgdster.

Det finns egentligen inga motsvarig-
heter till den nya stadsdelen i hela
Skandinavien. Hér byggs toppmoderna
kontorslosningar och trygga bostiader
samt Swedbank Arena, Sveriges nya
nationalarena for fotboll och en plats
for manga andra unika evenemang.
I Arenastaden planeras dven ett om-
fattande handelscentrum samt ett av
stockholmsregionens hogsta hotell.
Arenastaden kommer att bli en levande
stadsdel med citymilj6é som pa méanga
sitt kommer att ge eko in i framtiden.
Stadsdelens geografiska placering
ar exceptionellt bra. Arenastaden
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ligger strategiskt placerat vid Solna
station for pendeltag, den kommande
tvirbanan slutar har, flertalet busslin-
jer passerar och stadsdelen har snabb
tillgang till E4, E18 samt Arlanda och
Bromma flygplats. P4 sikt kommer
tunnelbanan att kopplas samman med
pendeltagstrafiken genom Citybanans
integrerade trafiksystem.

Arenastaden blir ett dynamiskt och
spannande omrdde att ha sin arbets-
plats i. Det kommer att finnas ett stort
antal restauranger, barer och butiker
for den shoppinglystne. Néstan som
att jobba i city, fast dnnu lite bittre.

Fabege i
Arenastaden

Fabege har, som en betydande aktsr
pé fastighetsmarknaden i Solna, ett
starkt engagemang i utvecklingen

av kommunen. | linje med detta &r
Fabege, tillsammans med Solna Stad,
Jernhusen och Peab, dgare till det bo-
lag som driver projekt Arenastaden.

Fabege dger redan idag majoriteten av de
befintliga kommersiella fastigheterna i
Arenastaden, cirka 135 000 kvm i forvalt-
ning samt 50 000 kvm i pagaende projekt,
och har ett brett urval av lokaler i alla
storlekar och planlosningar fér sma och
stora foretag. Fabege dr djupt engagerat
i utvecklingen av stadsdelen och arbetar
kontinuerligt for att hoja standarden pa
bade det befintliga fastighetsbestandet och
pa narmiljon.

Under de narmaste dren har Fabege
mojlighet att bygga ytterligare drygt
130 000 kvm toppmoderna energieffektiva
kontorsytor inom eget bestand. Malsatt-
ningen &r att skapa ett modernt, frascht
och attraktivt omrade for hyresgéster som
soker moderna energieffektiva kontors-
l6sningar. Samtliga nya fastigheter som
utvecklas av Fabege kommer minst att ha
GreenBuilding-standard, och i vissa fall
annu mer langtgdende miljokrav.

Fabeges fastighetsbestand i Arenastaden, kvm

Befintliga kommersiella ytor 135 000
Pégéende projekt 50 000
Byggratter 130 000
Totalt 315 000




VERKSAMHETEN

Vattenfalls
nya kontor i
Arenastaden

Vattenfalls nya huvudkontor ér fér
nérvarande ett av Fabeges mest
spdnnande projekt i den framvéixan-
de stadsdelen Arenastaden. Bygget
pégar for fullt och kontoret kommer,
ndr det star klart i slutet av 2012,
att vara en modern och miljévén-
lig fastighet som omfattar 43 000
kvadratmeter och 2 000 flexibla
arbetsplatser.

Klimatfragan ar central i projektet och
byggnaden kommer att vara miljomarkt
med hogsta betyg GULD enligt klass-
ningssystemet Miljoklassad Byggnad.

. —— ; Vattenfall har, liksom Fabege, hoga
ga _ : L ambitioner nér det géller miljé och energi.

Vattenfalls nya huve Ao Fastigheten kommer bland annat att

Det nya huvudkontoret kommer = = q" [y

aft besté S sammcnbundw som samlar vatten och smailt sno, och
huskroppar i olika héjd. Ljusa = § méjlighet till vindkraftverk pa taken. Det
och glasklédda fasader ska 1 Y

ge ett modernt och latt intryck.

ha solceller, sedumtak med vegetation

kommer att bli en unik byggnad med hég

Gatuplanet och huvudenirén miljovinlighet och lag energiférbrukning.

far en 8ppen och valkomnande
karaktdr.

Skandinaviens stérsta
multifunktionella arena

Den nya nationalarenan fér fotboll, Swedbank
Arena, kommer att géstas av det svenska
fotbollslandslaget, kénda artister och unika
shower. Aret runt. Hit kommer vérldsartister
inom sport och musik fér aft tévla om medaljer
och publikens hjértan. Nér arenan stér férdig
&r 2012 kan Solna och huvudstadsregionen
stoltsera med att ha Skandinaviens stérsta och
mest moderna multifunktionella arena.

Arenan kommer att kéinnetecknas av flexi-
bilitet. Det finns mé&jlighet att anvéinda sig av
underlag som grés, is och grus. Taket ar skjut-
bart, vilket innebdr att arenan kan anvédndas
aret runt till ménga typer av evenemang. Det
kommer dessutom att finnas flera restauranger
och barer. Vid idrottsevenemang kan arenan ta
in 50 000 é&skadare, och vid konserter upp fill
65 000 é&skadare.




Transaktion

Den tredje hdrnstenen i Fabeges verksamhet ér avdelningen for Affarsutveck-

ling som omfattar transaktion, analys, vérdering samt portfslj- och afférs-

utveckling. Férvérv och férsdljningar &r en naturlig del av verksamheten.

Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportfélien for att ta vara pa méjlig-

heter att skapa vérdetillvéxt. Fabege ska i huvudsak férvérva fastigheter med

bra tillvéxtmaijligheter och som dr belégna innanfér bolagets delmarknader.
Vid rétt tidpunkt ska dessa fastigheter avyttras fér att realisera upparbetade

varden.

Fastighetens ldge, skick och vakansgrad ar
viktiga faktorer som avgor tillvixtpotentia-
len. En fullt uthyrd fastighet, med moderna
och effektiva lokaler, som anses ha begrén-
sad potential till hyresh6jning och virdedk-
ning kan ddrmed bli foremal for avyttring,
forutsatt att den exempelvis inte utgor en
strategisk del av ett fastighetskluster.

Som en stor aktér pa en betydande
marknad har Fabege skaffat sig goda
relationer med myndigheter och besluts-
fattare samt djupgéende erfarenhet och
kunskap om marknaderna, fastigheterna,
utvecklingsplaner och évriga aktorer.

Avdelningen bestédr av nio personer.
Virderingar av fastighetsbestdndet gors
av intern vérderingsexpertis med stod av
oberoende vérderingsinstitut.
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UNDER ARET

Under 2010 har det malmedvetna arbetet
med att koncentrera bestandet fortsatt
och i stort sett avslutats. 54 fastigheter har
avyttrats till ett totalt virde av 4 350 Mkr.
Se sammanstallning av silda fastigheter
pa sidan 23. De fastigheter som aterstar
utanfor de prioriterade delmarknaderna
ar enstaka fastigheter och i 6vrigt mark.

FOKUS 2011

Under 2011 kommer arbetet att fokusera
pa forvirvsmojligheter av fastigheter med
foradlingsmoéjligheter. Ett 6kat fokus kom-
mer ocksa att ligga pa att optimera virde
och synliggéra méjligheter i bestandet.

Miljardaffar

| december 2010 avyttrade
Fabege 16 fastigheter for 1 350 Mkr.
Dérmed frigjordes resurser att géra inves-
teringar i fastigheter i Fabeges prioriterade
omraden. | och med afféren har Fabege i
princip renodlat bestdndet till delmarkna-
derna Stockholms innerstad, Solna Busi-
ness Park och Arenastaden i Solna
samt Hammarby Sjéstad.




Investeringsmarknaden

Stockholm har den mest attraktiva och

likvida transaktionsmarknaden i Sve-
rige, med mer &n halva den svenska
transaktionsvolymen under senare ar.

Transaktionsvolymen" pa den svenska
fastighetsmarknaden uppgick under aret
till totalt 98 Mdkr (37), varav Stockholm

stod for 42 Mdkr (16,3), vilket motsvarade

knappt 43 procent av den totala trans-
aktionsvolymen i landet. Den totala vo-
lymen visar en tydlig dterhdmtning efter
forra drets nedgéng, men har, med nagra
fa undantag, inte atergatt till toppnivierna
frdn 2006-2007.

Kvalitet och sakra kassafloden dr
generellt sett de viktigaste faktorerna for
investerare vilket gor att majoriteten av
Fabeges bestdnd, fastigheter i bra ldgen
och med god kvalitet, tillhér de mest
attraktiva investeringsobjekten.

STOCKHOLMS INNERSTAD
Direktavkastningskraven for moderna
kontorsfastigheter i centrala Stockholm
ligger f6r narvarande mellan 4,75 och 5,0
procent. I 6vriga innerstaden utanfor city-
lage ligger direktavkastningskraven nagot
hogre, i intervallet 5,25 till 5,75 procent.
Fabege bedomer att avkastningskraven i
hela Stockholms innerstad har potential
att sjunka ytterligare nagot, bland annat
tack vare forvintad hyrestillvéixt.

I Transaktioner stérre an/lika med 100 Mkr,
Kélla: Newsec.

Transaktionsvolym/Direktavkastningskrav

SOLNA

I Solna Business Park och Arenastaden
ligger direktavkastningskraven pa 5,75 till
6,25 procent. Fabege ser ¢kad efterfragan
pa lokaler i dessa omraden vilket ger en
positiv paverkan pa hyresnivaer och dér-
med dven pa virdeutvecklingen.

HAMMARBY SJOSTAD

I Hammarby Sjéstad, en kontorsmarknad
som fortfarande ar under utveckling, lig-
ger direktavkastningskraven i intervallet
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Kalla: Newsec

VERKSAMHETEN

6,25 till 6,75 procent. Aven hir ser Fabege

en Okande efterfragan pa bra produkter
vilket ger en viss positiv effekt pa hyresut-
vecklingen.

PROGNOS

Med god tillvixt och hog sysselsittnings-
grad, en normaliserad finansmarknad
och stigande rantor, forvintar Fabege

en positiv hyresutveckling, och dairmed
négot sjunkande direktavkastningskrav
under 2011-2012.

Direktavkastningskrav, % 2010 2009
Stockholms innerstad 4,75-5,00 | 5,25-5,50
Stockholms innerstad,

utanfdr cityldge 5,25-5,7515,75-6,25
Solna Business Park 5,75-6,25 | 6,25-7,00
Arenastaden 5,75-6,25 | 6,25-7,00
Hammarby Sjsstad 6,25-6,75 | 6,50-7,50

Kalla: Newsec
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Fastighetsbestand

Den 31 december 2010 omfattade Fabeges fastighetsbestand 103 fastigheter med en total uthyr-

ningsbar area om 1,1 miljoner kvm. Marknadsvérdet uppgick till totalt 27,0 Mdkr och det samman-

lagda hyresvardet till 2,1 Mdkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 88 procent. Hyres-
intdkterna for aret uppgick sammanlagt till 2 007 Mkr och driftsoverskottet till 1 348 Mkr.

FASTIGHETSBESTAND

Fabeges fastighetsbestdnd ar koncentrerat
till stockholmsregionen och dr indelat i tre
prioriterade delmarknader; Stockholms
innerstad, Solna och Hammarby Sjostad.
Hela 98 procent av bestandet finns

inom en radie pa 5 km frén Stockholms
centrum. Delmarknaden f6r Stockholms
innerstad omfattar 60 procent av det
totala marknadsvardet samt 57 procent
av hyresvirdet.

Fastighetsbestandet bestar framst av kom-
mersiella lokaler, med en 6verviagande
andel kontorslokaler motsvarande 823
tkvm och 72 procent av den totala ut-
hyrningsbara ytan. Darutéver finns dven
butiker, industri/lager och bostiader samt
hotell och garage.

Férdelning av uthyrningsbar yta, per 31 december 2010

Hyresvérde per kategori,
totalt 2 061 Mkr

Kontor 83%

Butiker 7% ‘

Industri/lager 5% \

Ovrigt 5%

Uthyrningsbar yta per
kategori, totalt 1 138 tkvm

Industri/ Kontor 72%
tkvm Kontor Butiker lager Hotell  Bostader Garage Ovrigt Totalt ’
Stockholms innerstad 382322 27446 26412 7674 10548 43687 3405 501493 Butiker 6%
Solna 337252 30972 34151 9 570 1574 47 519 472 461 509
Industri/lager 10%
Hammarby Siéstad 79086 12014 32445 0 691 7 688 209 132132
Ovriga marknader 24 237 2026 15864 0 0 525 448 43 100
Totalt 822897 72458 108871 17 244 12813 99419 45341138234 Ovrigt 12%
Fastighetsbestand 31 december 2010 1 januari - 31 december 2010
Antal Uthyrbar yta,  Marknads- Direkt- Hyres- Ekonomisk ut- Hyresintdkter, Fastighets-  Driftséverskott,

fastigheter tkvm  vérde, Mkr avkastning, %  vérde, Mkr  hyrningsgrad, % Mkr  kostnader, Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Férvaltningsfastigheter?) 69 917 21 453 59 1759 91 1569 -404 1165
Féradlingsfastigheter!) 9 149 3325 57 233 76 193 -59 134
Mark och projektfastigheter! 25 72 2191 6,2 69 44 34 -23 11
Summa 103 1138 26 969 59 2061 88 1796 -486 1310
Innerstaden 42 502 16 215 55 1167 90 1069 -281 788
Solna 34 461 8333 6,3 685 86 556 -138 418
Hammarby Siéstad 12 132 1987 6,6 175 82 140 -54 86
Ovriga marknader 15 43 434 7.1 34 61 31 -13 18
Summa 103 1138 26 969 59 2061 88 1796 -486 1310
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration -98
Summa driftséverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 12122

1 Se definitioner pé& sidan 89.

2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 31 december 2010 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade &gts under hela perioden. Avvikelsen mellan
ovan redovisat driftsdverskott, 1 212 Mkr, och resultatrékningens driftséverskott om 1 348 Mkr férklaras av att driftsdverskottet frén salda fastigheter exkluderats och fardig-
stéillda fastigheter har réknats upp s@som de &gts/varit fardigstéllda under hela perioden januari-december 2010.
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FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET
Fabege har under 2010 avyttrat 54 fast-
igheter. Majoriteten av forsiljningarna
syftade till att renodla fastighetsportfoljen
till prioriterade delmarknader, en kon-
centration av bestandet som nu i princip
ar avslutad. Dessutom har nagra forvalt-
ningsfastigheter inom de prioriterade
omrddena sélts i enlighet med affirsmo-
dellens malsattning att avyttra fardigut-
vecklade fastigheter vid rtt tidpunkt i
syfte att realisera upparbetade virden.
Inga fastigheter har forvirvats under aret.

PROJEKTUTVECKLING

Totalt uppgick investeringarna under aret
till 907 Mkr (1 082) i befintliga byggnader
och projekt. Investeringarna avsag ny-,
till- och ombyggnader.

Under forsta kvartalet fardigstélldes
projekten i fastigheterna Péronet 8, Solna
Strand (uthyrd till Skatteverket) samt
Tygeln 3, Arenastaden (uthyrd till Adidas)
och fastigheterna 6verfordes till forvalt-
ningsbestandet.

STORRE PAGAENDE PROJEKT

——

Féradling av Citykvarteret
Pé Lastmakargatan, mellan Norr-

landsgatan och Regeringsgatan,
byggs bade butiker, nya kontor

och bostdder for att'vacka en
centralt beldgen bakga

FASTIGHETSBESTAND

Projektet i fastigheten Bocken 39, List- Féréndringar i Ve[kgg'
makargatan 14, fortlper enligt plan. vid arsskiftet och Nordisk Film flyttade fastighetsbestandet VO;A:; Antal
Under fjarde kvartalet genomfordes en in i februari. Fastigheten ar fullt uthyrd Fastighetsbesténd per 2010-01-01 29 193 148
fastighetsdelning dér bostadsprojektet och kommer att 6verforas till Férvaltning — + Forvary - -
overfordes till fastigheten Bocken 51 under forsta kvartalet 2011. + Fastighetsregleringar - 9
(avyttrades i januari 2011) och en del av I fastigheten Frésaren 10, Solna + Ny-, till- och ombyggnationer 940 -
fastigheten med befintliga hyresrtter av- Business Park, avslutades projektet i och - Férsaljningar -4007 54
delades till en separat fastighet, Bocken 52.  med Vecturas inflyttning i borjan av +/- Orealiserade

Projektet i Farao 20 i Arenastaden 2011. Fastigheten overfors till Forvaltning vérdeférandringar 843 -
16per pa enligt plan. Egmont flyttade in under forsta kvartalet 2011. Fastighetsbestand 2010-12-31 26969 103
Pagaende projekt >50 Mkr, per 31 december 2010 Uthyrnings- Bokfort Varay

Uthyrnings- grad, % Bedomt virde Berdknad upparbetat

Fastighetsbeteckning Fastighetstyp Omréde  Fardigstéllt  bar yta, kvm Yta'!  hyresvdrde? 10-12-31 investering 10-12-31
Bocken 393 Kontor/Bostdder Ostermalm Q4-2011 19 800 74 69 980 147 84
Farao 20 Kontor Arenastaden Q1-2011 8 400 100 16 203 110 99
Frasaren 10 Kontor Solna Q1-2011 11 470 88 21 240 155 17
Klamparen 102 Kontor Kungsholmen Q4-2011 22 530 46 60 533 160 6
Uarda 5 (fd Uarda 2) Kontor Arenastaden Q3-2012 44 500 97 103 390 1050 218
Summa 106 700 81 269 2346 1622 524
Ovriga Mark och projekifastigheter 875
Ovriga Foradlingsfastigheter 2 295
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigheter 5516

) Operativ uthyrningsgrad per 31 december 2010

2FSr de storsta pdgdende projekten kan arshyran dka till 269 Mkr (fullt uthyrd) fran 65 Mkr i I8pande @rshyra per 31 december 2010.
3 Uppgifterna om yta, hyresvérde och bokfért virde avser hela fastigheten. Investeringen avser endast en del av fastigheten.
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I fastigheten Klamparen 10, Fleming-
gatan 12, har projektet for Skolverket
tagit fart under januari 2011. Samtidigt
pagar detaljplanearbete for att mojliggéra
péabyggnad.

Projektet i fastigheten Uarda 5 Arena-
staden, avseende uppforande av Vattenfalls
nya huvudkontor 16per pé enligt plan.

Under fjarde kvartalet har beslut fattats
om investeringar i fastigheterna Apote-
karen 22 och Bocken 52. Investeringarna
uppgar till totalt cirka 145 Mkr och kom-
mer att paborjas under varen 2011.

KUNDER
Fabege har ménga stora, solida foretag
som kunder. Kundportf6ljen ar vl diver-
sifierad med ett stort antal hyresgister i
manga olika branscher och bestar av en
blandning av privata naringsidkare och
offentlig verksamhet.

Kontrakterad hyra uppgick per den
31 december 2010 till 1 811 Mkr (2 167).
Av den kontrakterade hyran kommer 94
procent fran kontorslokaler.

De 15 virdemissigt storsta kunderna
svarar per den 31 december 2010 f6r ett
sammanlagt kontraktsvirde om 565 Mkr,
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| nyrenoverade kontorsloka-
ler. i fastigheten Klamparen
0'pa Flemminggatan 12
ommer Skolverket aft flytta
nder hosten 2011.

motsvarande 31 procent av det totala
kontrakterade hyresvirdet.

HYRESAVTAL

Totalt finns 1 458 kommersiella hyresavtal
med ett kontraktsvirde per 31 december
2010 om 1 811 Mkr. Vid érsskiftet uppgick
den genomsnittliga aterstiende 16ptiden
till 3,5 ar (3,6). Under éret tecknades nya
hyresavtal avseende 98 000 kvm (145 000)
med ett arligt hyresvirde om totalt 211 Mkr
(299).

Dérutover har Fabege omférhandlat
och forlangt befintliga hyresavtal med ett
arligt hyresvarde om 113 Mkr (75). Den
minskade hyreslingden i Fabeges bestand
beror framst pé avyttringar av fastigheter
med langa hyresavtal.

VAKANSGRAD

Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 88 procent (90). Sdnkningen beror
framst pa avflyttningar i blivande projekt-
fastigheter (Domstolsverket i Klamparen
10, respektive UR i Apotekaren 22) samt pa
att fastigheter med hog uthyrningsgrad har
avyttrats under aret.

Hyresavtalens genomsnittligt kvarvarande l6p-
tid per delmarknad, per 31 december 2010

Antal

Antal  hyres-  Hyres-
Omréade fastigheter avial léngd
Stockholms innerstad 42 700 3,3
Solna 34 389 4,0
Hammarby Siéstad 12 307 2,4
Ovriga marknader 15 62 3,5
Totalt/genomsnitt 103 1458 3,5

Kommersiella hyresavtalens frfallostruktur,
per 31 december 2010

Kontrak-
Forfall, Antal Area, terad Andel,
ar hyresavtal kvm  arshyra %
2011 438 177 258 289572 17
2012 419 146 021 280 963 16
2013 317 184170 424958 25
2014 129 105498 257 881 15
>2015 155 215585 478 499 27
Totalt 1458 828532 1731874 100

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2010 2009 2008
Antal fastigheter 103 148 157
Uthyrningsbar yta, tkvm 1138 1429 1454
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 88 90 93
Hyresvérde, Mkr 2061 2194 2214
Overskottsgrad, % 67 67 65

Fabeges 15 vardemadssigt
storsta hyresgdster

OMX

Bonnnier Dagstidningar
ICA

COOP

Carnegie Investment Bank
Peab Sverige

EDB Business Partner
Praktikertjcinst
Skatteverket

Svenska Spel
Lantbrukarnas Ekonomi
Migrationsverket
Cybergymnasiet Nacka
Finansinspektionen
Max Matthiessen

De 15 vérdemdssigt stdrsta hyresgdsterna
svarade per den 31 december 2010 fér ett
sammanlagt kontraktsvirde om 565 Mkr, vilket
motsvarade 31 procent av det totala kontrakte-
rade hyresvérdet.



Fastighetsforséljningar

januari-december 2010

FASTIGHETSBESTAND

Uthyrningsbar Uthyrningsbar
Fastighetsnamn Omrade Kategori yta, kvm Fastighetsnamn Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1 Kvartal 3
Paradiset 29 (50%) Stadshagen Kontor/Butik 17 749 Ferdinand 9 Bromsten Industri/Lager 4 643
Harpan 51 Ostermalm Kontor/Bostad 4 661 Kontor/
Giuvtaren 27 Vasastan Bostad 1616 Pasen 10 Hammarbyhamnen Industri/Lager 9 839
Fotkvarnen 1 Rinkeby Bostad 9312 Rovan 3, 4, 5 Huvudsta Mark 0
Fotkvarnen 2 Rinkeby Mark 0 Sicklasn 145:17 Nacka Butik 5087
; Vallentuna
Handkvarnen 3 Rinkeby Bostad 10 463 Rickeby 1:327
Hjulkvarnen 1 Rinkeby Bostad 5818 (del av) Vallentuna Mark 0
Hijulkvarnen 2 Rinkeby Bostad 6039 Vallentuna
Hiulkvarnen 3 Rinkeby Mark 0 Rickeby 1:477 Vallentuna Mark 1167
Rinkeby 2:1 Rinkeby Mark 0 Kvartal 4
Rinkeby 2:13 Rinkeby Mark 0 Bordduken 7" Brommaplan Kontor/Butik 8173
Rinkeby 2:14 Rinkeby Mark 0 Brandsprutan 2" Nésbypark Kontor 13270
Skvaltkvarnen 1 Rinkeby Bostad 8 804 Domnarvet 181" Lunda Kontor mm, 5624
Skvaltkvarnen 2 Rinkeby Bostad 4 542 Domnarvet 361" Lunda Kontor 3790
Skvaltkvarnen 3 Rinkeby Mark 0 Kontor/
Hyppinge 1 Tensta Mark 0 Elementet 11 Ulvsunda Butik/Industri 9519
Kullinge 1 Tensta Bostad 13724 Grammet 1 Brommaplan Kontor/Butik 7 060
Risinge 1 Tensta Bostad 13 938 Guldfisken 18 Ostermalm Kontor 5092
Vattinge 1 Tensta Bostad 7 223 Hammarby-
- Smedby 1:471 Upplands Vésby Mark 0
Vaéttinge 2 Tensta Bostad 5358
Jollen 41 Nasbypark Kontor 8302
Vattinge 3 Tensta Bostad 9 490
- Karlsro 11 Jarva Industri/Lager 12 970
Oninge 1 Tensta Mark 0
Lillsatra 3" Satra Industri/Lager 8519
Kvartal 2 Kontor/ Linneduken 5" Brommaplan Kontor mm 2 608
Induktorn 28 Bromma Butik/Industri 5388 Taby Nasbypark
Hallen 6 Solna Hotell 4 600 73:5" Nasbypark Mark 0
Orgelpipan 4 Norrmalm Kontor/Butik 6858 Sickladn 145:2" Nacka Kontor 2100
Péronet 8 Solna Kontor 20216 Sickladn 145:191 Nacka Butik mm 17 026
Vallentona Sjukhuset 9 och 10" Danderyd Industri/Lager 1410
Rickeby 1:480 Vallentuna Mark 0 Styckjunkaren 3" Huvudsta Kontor 12911
Kontor/
Veddesta 2:687 Veddesta Industri/Lager 2777
Vévnaden Brommaplan Butik 299
Totalt fastighetsférsaljningar 297 985

| december 2010 avyttrade Fabege 16 fastigheter utanfér sina prior
till Profi Fastigheter Il AB, daribland fastigheten Linneduken 5 vid Brommaplan.

Sélda per den 5 december 2010, tilltrédda den 12 januari 2011.

iterade omréaden
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Vardering av fastighetsbestandet

Efter ett par ar med negativa vérdeférandringar har nu marknaden aterhamtat

sig. Tack vare lyckade fastighetsforadlingar och sjunkande avkastningskrav kan

Fabege redovisa positiva orealiserade vardeféréandringar med 843 Mkr under
2010. Realiserade vardeféréandringar uppgick till 237 Mkr.

Tio vardemdssigt storsta fastigheterna

Fastighet Omréde Kvm

Tréngkédren 7 Marieberg 76 463

Ladugérdsgérdet 1:48 Vartahamnen 37 765

Frasaren 11 Solna 39 330

Bocken 39 Norrmalm 14779

Apotekaren 22 Norrmalm 31422

Smeden 1 Solna 45 694

Frasaren 12 Solna 36 526

Bocken 35 Norrmalm 15 362

Barnhusvader-

kvarnen 36 Norrmalm 25 642
Hammarby

Luma 1 Sjsstad 38077

Marknadsvérde och direktavkastning
per delmarknad

Marknadsvirde  Direkt-
2010-12-31, avkast-
Delmarknad (Mkr) % ning, %

Stockholms innerstad 16 215 60 55

Solna 8333 31 6,4
Hammarby Sjsstad 1987 7 6,6
Ovriga marknader 434 2 7.1
Fabege totalt 26 969 100 59

Vérdeforéndring, fastigheter
Mkr
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FASTIGHETSVARDE

Fastigheternas bedomda marknads-
varde uppgick per 31 december 2010

till 27,0 Mdr (29,2). Den genomsnittliga
kalkylrantan for Fabeges fastighetsport-
folj uppgick till 7,9 procent (7,9) och
baseras pd den nominella rantan for
femadriga statsobligationer med tillagg for
fastighetsrelaterad risk. Genomsnittligt
direktavkastningskrav vid kalkylperiodens
slut uppgick till 5,9 procent (6,0).

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar uppgick
under aret till 843 Mkr (-310) for Fabeges
fastigheter. Vardeforandringen motsva-
rar en uppgéang under dret med cirka

3 procent.

Vérderingsunderlag

Varie fastighet vérderas separat utan

hansyn fill portfslieffekter. En fastighets-

vardering baseras pé fsljande varde-

ringsunderlag:

8 Kvalitetssékrad information frén
Fabege, s&som fastigheternas spe-
cifika forutsattningar baserat bland
annat pd skick, lage, hyreskontrakt,
|5pande drift och underhéllskostna-
der, vakanser, kontraktsldngd samt
planerade investeringar. Aven en
analys av befintliga hyresgaster
gors.

8 Aktuella beddmningar av hyres-
utveckling, vakansgrader och
direktavkastningskrav for relevanta
geografiska och egenskapsmassiga

Det genomsnittliga avkastningskravet

i Fabeges fastighetsportfolj har sedan
foregaende arsskifte sjunkit med 0,1 pro-
centenheter. Direktavkastningskraven har,
i princip, sjunkit lika mycket i city som

i narforort. Nettoeffekten av vardefor-
andringen har okat ytterligare tack vare
forbattrade kassafloden i fastigheterna
och positiva projekt. De investeringar
som gjorts i portfoljen kommer pa sikt att
leda till minskad vakansgrad och hogre
hyresnivaer i bestandet och darmed 6kade
kassafloden och virdetillvaxt.

PRINCIPER FOR VARDERING

Samtliga fastigheter i Fabeges bestand
externvéarderas minst en gang per ar av
oberoende virderingsmén. Fastighets-

marknader samt normaliserad drift-
och underhdllskostnad.

8 Uppgifter fran offentliga kéllor om
fastigheternas markareal, tomtrat-
ter, samt detaljplaner fér obebyggd
mark och exploateringsfastigheter.

® Besiktningar av fastigheterna genom-
fors enligt eft rullande schema och
samtliga fastigheter har besiktigats
under de senaste tre &ren. Syftet
med besiktningarna &r aft bedéma
fastigheternas allménna standard,
skick och lokalernas attraktivitet. Vid
storre ombyggnationer eller andra
storre vardepéverkande handelser
gdrs nya besiktningar vid det externa
varderingstillfallet.



VARDERING AV FASTIGHETSBESTANDET

virderingen har sedan 2000 genomforts
i enlighet med Svenskt Fastighetsin-

dex riktlinjer. Under 2010 véirderades
fastigheterna av Newsec Analys AB, vars
virderare ar auktoriserade av Sektionen

for Fastighetsekonomi. Virderingarna har
skett 16pande under éret. Vid varje kvartal

genomfors dven interna varderingar av

Fastigheternas férvantade framtida

kassafldde under vald kalkylperiod

berdknas enligt féljande:

+

Hyresinbetalningar

Driftkostnader (inklusive
fastighetsskatt och tomtrattsavgald)
Underhdllskostnader

Driftoverskott

Avdrag fér investeringar

Kassaflode

delar av bestdndet, samt en intern 6ver-

siktlig virdebeddmning av hela bestandet.
Internvérderingen gors enligt samma
metodik som externvirderingen.

FASTIGHETSKATEGORIER

De fastigheter som vérderas delas in i

foljande kategorier:
Forvaltningsfastigheter i normal drift
som kassaflodesvarderas.
Projektfastigheter som genomgar
omfattande ombyggnad och som har
kontrakterade hyresgaster kassaflodes-
virderas.
Ovriga Projektfastigheter och obebyggd
mark vérderas enligt ortprismetoden.

Férvaltnings- och Projektfastigheter
For Forvaltningsfastigheter och Projekt-
fastigheter anvinds en kassaflodesmo-
dell ddr driftéverskotten minskade med
aterstdende investeringar i normalfallet
nuvirdeberiknas under en fem- eller
tiodrig kalkylperiod. Aven restvirdet vid
kalkylperiodens slut nuvirdeberdknas.

For samtliga lokaler gors en individuell
marknadsmadssig bedomning av hyres-
nivéerna. For uthyrda lokaler anvinds

en bedémd marknadshyra i kassaflo-
deskalkylerna efter hyreskontraktets
utgang. Bedomningen av marknadshyror,
framtida driftkostnader, investeringar mm
har gjorts av externa virderare med stod
av information fran Fabeges organisa-
tion. Drift- och underhallskostnader har
baserat sig pa historiska utfall samt pa
budgetsiffror och statistik avseende likar-
tade fastigheter. Kassaflodesanalyser med
lingre kalkylperiod dn fem ér tillimpas
om det bedéms motiverat pa grund av
linga hyreskontrakt.

Ovriga projektfastigheter

For Ovriga projektfastigheter gors upp-
skattningar av véirdet baserat pé géllande
planférutséttningar och noterade prisni-
vaer vid forséljningar av obebyggd mark
och byggritter.
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Marknadsoversikt

Storstockholms kontorsmarknad &r med sina 11,9 miljoner kvm den stdrsta och mest likvida

kontorsmarknaden i Norden. Regionen @r landets ekonomiska motor med en snabbt véxande

befolkning, valutbildad arbetskraft och konkurrenskraftiga féretag. Tiénstesektorn ar den

enskilt stérsta ndringsgrenen i regionen, vilket bidrog till en stabil utveckling under lagkon-

junkturen, en stark aterhdmtning och god framtida tillvéxtpotential.

av Newsec Advice AB

Den svenska ekonomin visade mycket
starka siffror under 2010 och BNP

vixte med 7,3 procent under det fjarde
kvartalet jamfort med samma kvartal
2009. Ekonomin har under det senaste
aret befunnit sig i en aterhamtningsfas
och konjunkturindikatorer visar pa ett
staimningsldge klart 6ver det normala.
Bade exportefterfragan och hushallens
konsumtion har okat under aret, men
aterhdmtningen bestar dock till stor del av
tillfallig lageruppbyggnad inom industrin.
Finansmarknaden har aterhdmtat sig
delvis och bankmarginalerna har sjunkit
markant under 2009-2010. Marginalerna
ndrmar sig mer langsiktigt normala ni-
vaer, vilka dr hogre dn innan finanskrisen.
Spridningen i marginaler mellan olika
investerare forviantas dock vara fortsatt
stor och beror bland annat pa bankens
bedomning av risknivéer i olika portfoljer.
Sveriges BNP-tillvixt forvéntas bli 3,5
procent 2011 och 2,5 procent 2012.

FORTSATT STARK TILLVAXT
I STOCKHOLMSREGIONEN
Stockholmsregionen dr motorn i den
svenska ekonomin. De senaste tre decen-
nierna har befolkningen 6kat med en
tredjedel och beriknas 6ka med ytter-
ligare omkring en procent per ar (cirka
21 000 personer) till 2040, vilket kan
jamforas med omkring 0,4 procent i hela
riket. Tva av de mest expansiva kommu-
nerna i regionen ar Stockholm och Solna,
som forvintas oka sin befolkning med
1,3-2,3 procent per ar till och med 2019.
Tjanstesektorn ar den enskilt storsta
néringsgrenen och tack vare dess starka
utveckling har effekterna av lagkonjunk-
turen varit lindriga och aterhdmtningen
stark. Fjirde kvartalet 2010 6kade sys-
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selsdttningen i regionen med 2,5 procent
jamfort med samma kvartal aret fore och
regionen bedoms ha en starkare utveck-
ling 4n resten av landet under kommande
ar. Befolkningstillvaxten, tillsammans med
den positiva nettoinpendlingen, skapar
ekonomisk tillvaxt och bedoms oka
efterfragan pa infrastruktur, bostidder och
kommersiella lokaler under kommande ar.

EFTERFRAGEOVERSKOTT PA
KONTORSMARKNADEN

Stockholms kontorsmarknad bestar av
omkring 11,9 miljoner kvm. Sysselstt-

06 07 08 09 10 1IE 12E

Kélla: Newsec

ningen i regionen ligger pa strax over

en miljon personer, vilket motsvarar en
efterfrdgan pa drygt 500 000 kontorsar-
betsplatser. Sedan bérjan av 2000-talet
har nyproduktion i kombination med en
allt effektivare lokalanvindning skapat
utbudsoverskott pd kontorsmarknaden.
Eftersom kontorsefterfragan nu okar
fortare dn utbudet forvintas detta dock
overga till efterfragedverskott under
kommande &r, med minskande vakanser
och 6kande hyror som f6ljd. Under 2010
fardigstélldes omkring 140 000 kvm
kontorsyta. 2011 beddms nyproduktionen



minska till 40 000 kvm f6r att darefter 6ka
till 120 000 kvm 2012. Den storsta delen
av den nyproducerade ytan bedéms &ven
fortséttningsvis vara férhandsuthyrd.

EN EFFEKTIVARE KONTORSMARKNAD
Stockholms kontorsmarknad har blivit
allt mer uppdelad under senare &r med en
6kande hyres- och vakansskillnad mellan
lokaler av hog respektive 1ag yteffektivitet.
Effektiviteten i lokalanvindningen har
Okat och trots att sysselsittningen har
vuxit med Gver 100 000 personer under
2000-talet har den anvénda kontorsytan
legat stabilt pd omkring 10,5 miljoner
kvm. Detta har resulterat i att vakansgra-
den har ¢kat fran runt 500 000 kvm till

1 500 000 kvm, dir en stor del av vakans-
okningen har varit i den éldre delen av
bestdndet. Effekten av den uppdelade
marknaden har gynnat och bedoms fort-
sitta gynna effektiva kontor i bra ldgen.

STOCKHOLMS INNERSTAD
Innerstaden har varit, och bedéms
fortsitta vara, den attraktivaste delmark-
naden i Stockholm i och med att en 6kad
inpendling skapar en stigande efterfrigan
pé lokaler med relativt kort restid till
T-centralen. Omradet bestar av 6,2 miljo-
ner kvm varav omkring 1,9 miljoner kvm
finns i CBD (Central Business District).
Den starka utvecklingen inom tjanste-
sektorn har lett till en starkt 6kad efter-
fragan pa moderna kontor i CBD under
2010. Under senare ar har ett flertal storre
kontorsprojekt fardigstallts, framforallt
i de vastra delarna vid T-centralen, och
standarden pa kontorsstocken ar 6verlag
hog. Under 2011 bedéms i princip ingen

HAMMARBY

CBD

SJOSTAD

1400-1600 kr/kvm

STOCKHOLM

3400-3900 kr/kvm

ny kontorsyta komma ut medan drygt

10 000 kvm forvéntas bli fardigstallt 2012.
Vakanserna for hogkvalitativa kontor ar
laga och hyrorna har det senaste aret okat
fran omkring 3 700 kr/kvm till 3 900 kr/
kvm med topphyror runt 5 000 kr/kvm.
Hyrorna forvintas fortsitta 6ka under
2011.

Aven effektiva kontorslokaler i 6vriga
innerstaden bed6éms fa en god utveckling
framéver. Det har varit en betydande
nyproduktion av kontor under senare
ar, speciellt pa Vastra Kungsholmen. De
delomraden Stockholms stad framforallt
satsar pa och som kommer att utvecklas
framéver dar Vastra Kungsholmen, Norra
Stationsomréadet och Vartahamnen. Totalt
knappt 90 000 kvm kontorsyta bedoms
komma ut pa marknaden under 2011-
2013. Hyrorna har 6kat under 2010 och
marknadshyran ligger runt 2 500 kr/kvm
och forvantas fortsitta 6ka under 2011.

SOLNA

Solna &r en etablerad kontorsmarknad
néra Stockholms innerstad som uppgér
till runt en miljon kvm. I dagslaget har
Solna Business Park och Frosunda det
effektivaste kontorsbestandet. I Arena-
staden (Solna Station) planeras dock om-
kring 200 000 kvm ny kontorsyta under
kommande &r, vilket kommer att oka
delomrédets standard och attraktivitet.
Utvecklingen av Norra Station/Nya Karo-
linska Sjukhuset ar ocksa viktig for kom-
munens framtid dd projektet samman-
lankar Stockholm med Solna och skapar
en varldsledande vetenskapspark med
unik kompetens inom life science. Under
2011-2013 bedéms 145 000 kvm kontors-

STOCKHOLM

UTANFOR CITY
1800-2500 kr/kvm

SOLNA
BUSINESS PARK

1700-1900 kr/kvm

MARKNADSOVERSIKT

Storsta fastighetsdgare i Stockholms-
regionen, kommersiella lokaler

i\gare Lokalyta (kvm)
Vasakronan Holding AB 1727 204
Stockholms Kommun 1471 479
Fabege AB 891 343
AMF Pensionsférsékring AB 457 341
Atrium Ljungberg AB 449 959
Rodamco Northern Europe AB 393 676
Férsakringsaktiebolaget Skandia 359 878
L E Lundbergfsretagen AB 332782
AFA Sjukfsrsakringsaktiebolag 319917
Boultbee (Holding) AB 294 440

Kalla: Newsec

yta komma ut i Solna, varav det mesta i
Arenastaden, Frosunda och Huvudsta.
Marknadshyran for moderna kontor i
Arenastaden och Solna Business Park har
okat ndgot under 2010 till 1 900 kr/kvm
och forvintas fortsitta 6ka under 2011.

HAMMARBY SJOSTAD

Hammarby Sjostad har varit ett av
Storstockholms stérsta utvecklingsom-
rdden under det senaste decenniet. En
kombination av relativt ldga kontorshyror
och ndrhet till innerstaden gor omréadet
attraktivt bland hyresgaster. Kontors-
marknaden uppgér till ndrmare 100 000
kvm och knappt 10 000 kvm kontorsyta
bedoms komma ut p& marknaden under
2011-2013. Trots att vakansnivan dr hog,
omkring 18 procent, har aktiviteten pa
hyresmarknaden stigit under 2010. Mark-
nadshyran ligger runt 1 600 kr/kvm, men
kan ga upp mot 2 000 kr/kvm i de mo-
dernaste delarna av bestandet. Hyrorna
forvantas oka nagot under 2011.

SOLNA
ARENASTADEN

1400-1900 kr/kvm
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LTS

Fabege ar den nést

i : storsta dgaren av
Il .@I fm ? kommersiella fastigheter
- (115 i Stockholms innerstad
| ' med 42 fastigheter
om 502 tkvm.

Fabeges
marknadsandel av
kontorsmarknaden i

Stockholms innerstad.




Stockholms innerstad

Stockholms innerstad dr den stérsta kontorsmarknaden i Norden.

Delmarknaden omfattar cirka 6,2 miljoner kvm vilket motsvarar

drygt 50 procent av Storstockholms totala utbud. Innerstaden &r

attraktivt for hyresgdster tack vare det centrala laget, prestigefyllda

adresser, utmérkta kommunikationer och hég serviceniva.

Fabege 4r den nist storsta fastighetsdgaren
i Stockholms innerstad med 42 fastigheter
om totalt 502 tkvm. Fastighetsbestdndet
kannetecknas av moderna kontor och
butiker i basta ldge. Idag utgérs 76 procent
av lokalerna av kontor, vilket motsvarar
en marknadsandel om 6 procent av kon-
torsmarknaden i Stockholms innerstad.

Hyresvirdet pa Fabeges bestand i
Stockholms innerstad uppgar till 1 167
Mkr, vilket motsvarar cirka 57 procent av
koncernens totala hyresvirde. Den ekono-
miska uthyrningsgraden i omradet var i
slutet av 2010 cirka 90 procent.

For manga branscher ar ett centralt
ldge av mycket hog prioritet och priskéns-
ligheten ér lag, vilket aterspeglas i en hog
hyresniva. En stor andel av hyresgdsterna
icity ar foretag inom finansvarlden,
advokatbyraer, managementkonsulter och
andra konsultforetag.

Tyngdpunkten for Fabeges bestdnd
ligger i kvarteren kring Kungsgatan och
Drottninggatan. Runt Drottninggatan
bestédr bestdndet av tolv fastigheter. I

omradet Kungsgatan-Norrlandsgatan—
Lastmakargatan, néra Stureplan, finns ett
sammanhallet bestand om atta fastigheter.
I dessa kvarter driver Fabege ett omfat-
tande projekt med syfte att vicka en
centralt beldgen bakgata till liv och skapa
en attraktiv plats i stadens absoluta mitt.

Ytterligare ett prioriterat omrade for
Fabege dr Norrtull/Norra stationsomra-
det dar foretaget nu dger fem fastigheter,
med Wenner-Gren Center som den mest
kanda. Pa Kungsholmen édger Fabege
bland annat DN-skrapan och tillhorande
lagbyggnader.

Fabeges hyror har varit stabila under
aret. Infor 2011 forvantar vi oss en star-
kare hyresmarknad med lagre vakanser
och hogre hyresnivaer.

Marknadshyra och vakansgrad

Marknadshyra,
kr/kvm Vakansgrad, %
Stockholms city 3 400-3 900 7.0
Utanfér city 1 800-2 500 9,5

Kalla: Newsec

FABEGES MARKNADER

Hyresvérde per kategori

Kontor 86%

Butiker 7%

Industri/lager 2%

Ovrigt 5%

Uthyrningsbar area per kategori

Kontor 76%

Butiker 6%

Industri/lager 5%

Ovrigt 13%

Nyckeltal 2010
Antal fastigheter 42
Marknadsvarde, Mkr 16 215
Uthyrningsbar area, tkvm 501
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90
Kvarvarande avtalsléngd, &r 3,3
Hyresvérde, Mkr 1167
Stérsta hyresgdster kvm
Nasdag OMX 34 000
Bonnier Dagstidningar AB 28 000
Lantbrukarnas Ekonomi AB 12 000
Carnegie Investment Bank AB 10 000
Praktikertjénst AB 9 000
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Solna

Solna utsags till Sveriges mest féretagsvénliga kommun f6r femte gangen under 2010

av Svenskt Naringsliv. | Solna @r néringslivet dynamiskt och framtrddande sektorer ér

tiénsteforetag och kunskapsintensiva branscher. Till Solna pendlar dagligen cirka 35 000

mdnniskor. Den totala kontorsmarknaden i Solna uppgér till cirka 1 miljon kvm.

Hyresvérde per kategori

Kontor 82%

Butiker 7%

Industri/lager 5% .

Ovrigt 6%

Uthyrningsbar area per kategori

Kontor 73%

Butiker 7%

Industri/lager 7%

Ovrigt 13%

Nyckeltal 2010
Antal fastigheter 34
Marknadsvarde, Mkr 8 333
Uthyrningsbar area, tkvm 462
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86
Kvarvarande avtalsléngd, ér 4,0
Hyresvarde, Mkr 685
Storsta hyresgdster kvm
ICA 27 000
Peab Sverige AB 17 000
Skatteverket 16 000
Ccoorp 13 000
EDB Business Partner Sverige AB 13 000

Marknadshyra och vakansgrad

Marknads-  Vakans-
hyra, kr/kvm  grad, %

Solna Business Park 1 700-1 900 9
1 400-1 900 18

Arenastaden

Kalla: Newsec
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Som Solnas storsta dgare av kommersiella
fastigheter har Fabege en unik méjlighet
att vara med och fornya stadsdelar.

Totalt dger Fabege 34 fastigheter om
totalt 462 tkvm i Solna. Idag utgors 73
procent av lokalerna av kontor, vilket
motsvarar en marknadsandel om néstan
33 procent av kontorsmarknaden i Solna.
Hyresvardet uppgar till cirka 685 Mkr
vilket motsvarar 33 procent av bolagets
totala hyresvirde.

SOLNA BUSINESS PARK
Solna Business Park ér idag ett i stort sett
fardigutvecklat fastighetsomrédde som
utgor en etablerad foretagspark med
attraktiva hyresgéster som ICA, EDB och
Coop som har lokaliserat sina huvudkon-
tor i omradet. Omradet har goda kommu-
nikationer med tunnelbana, bussar och
den kommande tvirbanan.

Manga hyresgister i Solna Business
Park ér stabila kunder med langa hyres-

kontrakt. Uthyrningsgraden i omradet lag
i slutet av 2010 pa cirka 93 procent.

ARENASTADEN
Kring Solna station vixer en helt ny
stadsdel fram, Arenastaden. Fabege ser
en stor framtidspotential f6r en levande
stadsdel med kontor, handel och bostider
i en attraktiv milj6. Omradet har mycket
goda kommunikationer tack vare pendel-
tagstrafiken som har en station centralt i
omrédet, samt flertalet busslinjer.
Ambitionen med Arenastaden ér att
skapa ett omradde med huvudkontor for
bolag som pé grund av sin relativa storlek
viljer bort centrala Stockholm. Omra-
det 4r i borjan av sin utvecklingsfas och
Fabeges hyresnivaer nagot lagre 4n i Solna
Business Park. Uthyrningsgraden runt
arsskiftet lag runt 80 procent.

OVRIGA SOLNA

Fabege har dven ett tiotal fastigheter i
andra delar av Solna.




FABEGES MARKNADER

Fabege @r den stérsta
dgaren av kommersiella
fastigheter i Solna med
34 fastigheter om totalt

462 tkvm.
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Fabege dr den stérsta
dgaren av kommersiella
fastigheter i Hammarby

Siostad med 12 fastigheter
om 132 tkvm.




Hammarby Sjéstad

Hammarby Sjéstad har under det senaste decenniet varit ett av
Storstockholms mest intressanta utvecklingsomraden. En ny attraktiv
stadsdel har vtvecklats pa gammal industrimark och snabbt blivit

populér fér boende, men éven fér kontorslokaler. Hammarby Sjéstads

kontorsmarknad uppgér till cirka 100 tkvm.

Fabege ér den storsta aktren pa kommer-
siella lokaler i Hammarby Sjostad. Totalt
dger Fabege 12 kommersiella fastigheter
om totalt 132 tkvm. Hyresvérdet uppgér
till 175 Mkr vilket motsvarar 8 procent av
bolagets totala hyresvirde. 60 procent av
Fabeges lokaler utgérs av kontor, vilket
motsvarar 78 procent av kontorsmarkna-
den i Hammarby Sjostad. Uthyrningsgra-
den i omradet var i slutet av 2010 cirka 82
procent.

Hammarby Sjostad har utvecklats till en
mycket attraktiv stadsdel for boende men
ocksé en icke oansenlig andel kommersi-
ella lokaler. Kommunikationerna ar goda
med tvérbana, farjor och bussar. Fabege
kommer de ndrmaste dren att fokusera pa
att ytterligare etablera Hammarby Sjostad
som en attraktiv kontorsmarknad.

D4 Fabege dr den enskilt storsta
agaren och forvaltaren av kontorslokaler i
omradet, med tre fjardedelar av kontors-

marknaden, har bolaget goda mojligheter
att paverka stadsbilden. Successivt sker en
aktiv forandring av bestdndets karaktér
fran lattare industriverksamhet till tjanste-
foretag. Portfoljen bestar i huvudsak av
maénga mindre kunder.

Hyresnivderna har stigit de senaste
aren och forutspas kunna oka ytterligare
pé sikt. Narheten till innerstaden, goda
kommunikationer samt det exklusiva
sjolaget ger omradet en sarskild karaktar
som bland annat attraherar kreativa tjans-
teforetag som arkitekter, reklambyraer,
TV-produktionsbolag etc.

Marknadshyra och vakansgrad

Marknadshyra, kr/kvm 1 400-1 600

Vakansgrad, % 18

Kalla: Newsec

FABEGES MARKNADER

Hyresvérde per kategori

Kontor 70%

Butiker 8%

Industri/lager 19%
Ovrigt 3%

Uthyrningsbar area per kategori

Kontor 60%

Butiker 9%

Industri/lager 25%

Ovrigt 6% ’—

Nyckeltal 2010
Antal fastigheter 12
Marknadsvarde, Mkr 1987
Uthyrningsbar area, tkvm 132
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 82
Kvarvarande avtalsldngd, ér 2,4
Hyresvarde, Mkr 175
Storsta hyresgdster kvm
Point Transaction Systems AB 4000
WSP Sverige AB 3 000
Phonera Networks AB 3 000
R&sjstorp Utbildning AB 2 000
Stréngbetong AB 2 000
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INNERSTADEN
Débelnsg 20, 24, Kungstensg
21-23, Radmansg 40,42, Tuleg
o Apotekaren 22" Norrmalm 7A-B13 1902/2002 27 547 0 875 0 0 3000 31422 0
e Barnhusvéderkvarnen 36 Norrmalm Rédmansg 61-65 1963 13 889 1270 1518 0 0 8965 25642 437 000
e Bocken 35 Norrmalm Lastmakarg 22-24 1951 14616 301 445 0 0 0 15362 596000
o Bocken 39" Norrmalm Lastmakarg 14, Kungsg 7-15 1931 11423 2 454 682 0 0 220 14779 609 200
e Bocken 46 Norrmalm Regeringsgatan 56 1977 0 0 0 0 0 0 0 0
o Bocken 47 Norrmalm Lastmakarg 8 1929 526 665 0 0 0 1191 30 800
o Bocken 512 Norrmalm Lastmakargatan 18 1931 0 0 0 0 0 0 0
0 Bocken 52" Norrmalm Lastmakargatan 14-16 548 0 0 1182 0 0 1730 0
o Drabanten 3 Kungsholmen Kungsbroplan 3 m fl 1907 6478 0 73 0 0 0 6551 129 000
@ Duvan 6 Norrmalm Klara Sédra Kyrkogata 1 1975 9 565 0 84 0 0 211 9861 308 000
0 Fenix 1 Norrmalm Barnhusgatan 3 1929 3385 48 238 0 0 0 3671 84 000
@ Fiskaren Storre 3 Sédermalm Gétgatan 2 1930 235 993 0 1375 0 0 2 603 52 000
® Getingen 13 Vasastan Sveavagen 149 1963 10719 610 2 856 0 0 2415 16600 213 000
@ Getingen 14 Vasastan Sveavdgen 143-147 1953 10 847 0 3l 0 0 1231 12393 166 000
@ Getingen 15 Vasastan Sveavdgen 159 1963 12 847 2688 7 295 0 0 0 22830 90 980
@ o Franzéng 6,

Gladjen 12 Stadshagen Hornsbergs Strand 17 1949 12337 0 0 0 0 0 12337 255000
G Glédjen 13" Stadshagen 0 0 0 0 0 0 0 86 000
@ Grénlandet Sédra 13 Norrmalm Adolf Fredriks Kyrkogata 8 1932 8193 0 0 0 0 0 8193 258000
® Hagern Mindre 7 Norrmalm Drottninggatan 27-29 1971 8385 1675 1014 0 0 2167 13241 357 000
@ Islandet 3 (50%) Norrmalm Holléndargatan 11-13 1904 4189 10 0 0 0 128 4327 199 000
@ Klamparen 102 Kungsholmen Fleminggatan 12 1986 22381 0 149 0 0 0 22530 332000
@ Kolonnen 7 Sédermalm Gétgatan 95, m fl 1965 2161 116 67 1082 0 345 3771 72 000
@ ) R Brunnsgatan 3,

Kékenhusen 38 Ostermalm Norrlandsgatan 31-33 1932 5581 1096 0 0 4 6681 272000
@ Ladugérdsgérdet 1:48 Vértahamnen Tullvaktsvéigen 9 1930/49 37765 0 0 0 37765 574532

Bryggarg 4, G:a Brog 13A,
@ Lammet 17 Norrmalm Korgmakargr 4 1982 5326 137 578 0 0 639 6 859 0
@ Lararen 5" Norrmalm Torsgatan 2 1904/29 3 649 0 68 578 0 1 4296 86 400
@ Léraren 13 Norrmalm Torsgatan 4 1904/29 6837 0 0 0 0 0 6837 189 000
Hagagatan 25 A-C,
@ Mimer 5 Vasastan Vanadisvigen 9 1957 11672 0 75 0 0 5 11752 0
@ Murméstaren 7 Kungsholmen Kungsholmstorg 16 1898 2519 472 79 0 0 0 3070 34 800
@ Norrtélje 24 Norrmalm Engelbrektsgatan 5-7 1881 6432 0 90 0 0 1 6523 232000
@ Ormirdsket 10 Vasastan Sveavdgen 166-170, 186 1962/1967 13 439 3706 500 0 0 2071 19716 281 000
Luntmakarg 18,
@ Oxen Mindre 33 Norrmalm Malmskillnadsg 47 A, B 1979 9337 0 154 2823 0 708 13022 247 000
S Nygatan 40-42,
@ Pan 1 Gamla Stan L Nygatan 23 1929 2 326 721 0 102 0 0 3 149 74 470
@ Paradiset 23 Stadshagen Strandbergsg 53-57 1944 8837 316 3002 0 0 1655 13810 164000
@ Paradiset 27 Stadshagen Strandbergsg 59-65 1959 20029 3977 1061 0 0 2179 27246 377 000
@ Pilen 27 Norrmalm Bryggarg 12A 1907 1965 0 116 0 0 0 2081 58 400
@ Pilen 31 Norrmalm Gamla Brog 27-29, Vasag 38 1988 5148 1134 60 0 2577 571 9490 249 000
@ Resedan 3 Vasastan Dalagatan 13 1929 2 473 0 0 1007 0 2 3482 0
@ Sparven 18 Ostermalm Birger Jarlsg 21-23, Kungsg 2 1929 1936 1642 0 0 5097 0 8675 290000
@ Stralsund 1 (50%)? Vértahamnen Fjgrde Bassdingvigen 10 0 0 0 0 0 0 0 0
m o i Gﬂit’)rwellsg 30-34,

Tréingkéren 7 Marieberg Rélambsv 7-15 1963 49705 1927 4782 0 0 20049 76463 895100
@ Ynglingen 10 Ostermalm Jungfrug 23, 27, Karlav 58-60 1929 7075 1308 236 2399 0 526 11544 288 400
SUMMA INNERSTADEN 382322 27446 26412 10548 7674 47092 501493 8618 082
Fastighetsfs i innehaller samtliga fastigt i Fabeges dgo per 31 december 2010. Om inget annat anges klassas f som en Forvaliningsfastighet, det vill séga en fastighet i Ipande och aktiv férvaltning.

" Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftéverskott. Driftdverskottet péverkas antingen direkt av projektet eller av

uthyrningsbegréansningar infér férestdende férddling.

% Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.
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SOLNA, ARENASTADEN
o Farao 14" Solna Station Dalvégen 10, Pyramidvégen 7, 9 1967 9 095 406 1970 0 0 224 11695 83 400
o Farao 15 Solna Station Dalvégen 8, Pyramidvigen 5 1981 6427 708 1016 0 0 1020 9171 83 496
e Farao 16 Solna Station Dalvégen 4-6, Pyramidvégen 3 1973 2 861 1409 1442 0 0 540 6252 53 600
o Farao 17 Solna Station Dalvéigen 2, Pyramidvégen 1975 5017 0 509 0 0 195 5721 39 600
o Farao 20% Solna Station Pyramidvéagen 7 1964 7 260 0 127 0 0 375 7762 28 200
0 Kairo 1 Solna Station Pyramidvégen 2 1983 10741 0 0 0 0 0 10741 117 600
o Pyramiden 4 Solna Station Pyramidvéagen 20 1960 3014 0 75 0 0 10 3099 43 000
0 Stigbygeln 2 Solna Station Gérdsvéigen 6 1955 8 898 0 0 0 0 0 8898 102 000
o Stigbygeln 3 Solna Station Gardsvégen 8 1960 4824 0 988 0 0 0 5812 63 400
@ Stigbygeln 5 Solna Station Gardsvégen 10 A, B 1963 6820 0 0 0 0 570 7 390 83 800
0 Stigbygeln 6 Solna Station Gardsvégen 12-18 2001 9131 581 253 (] 0 6 9971 174800
@ Tygeln 3 Solna Station Gardsvagen 13-21 2001 4 436 0 0 0 0 5100 9 536 74073
® Témmen 2 Solna Station Solna Station 0 0 0 0 0 2610 2610 0
@ varda 11 Solna Station Dalvigen 22A-C, 22-30 1987 21426 980 5632 0 0 645 28 683 99 600
® Uarda 22 Solna Station 0 0 0 0 0 0 0 0
@ Uarda 4 Solna Station Dalvégen 14-16 1992 6381 0 1558 0 0 0 7 939 98 600
Q Uarda 52 Solna Station Dalvégen 18, Magasinvédgen 1 1978 0 0 0 0 0 0 0 4988
SUMMA SOLNA, ARENASTADEN 106 331 4084 13570 0 0 11295 135280 1150157
SOLNA BUSINESS PARK
@ Frasaren 107 Solna Svetsarvigen 24 1964 11220 0 202 0 0 56 11478 33 200
Englundavégen 2-4,
@ Frasaren 11 Solna Svetsarvdgen 4-10 1962 33 065 0 1815 0 1840 2610 39330 418 000
@ Frasaren 12 Solna Svetsarvagen 12-18, 20, 20A 1964 19404 10109 173 0 0 6840 36 526 446 000
@ Sliparen 1 Solna Ekensbergsv 115, Svetsarv 1-3 1963 3659 0 1106 0 0 0 4765 17 151
@ Sliparen 2 Solna Ekensbergsv 113, Svetsarv 3-5 1964 16 827 0 2616 0 0 3315 22758 210000
Englundav 6-14, Smidesv 5-7,
@ Smeden 1 Solna Svetsarv 5-17 1967 35784 4894 876 432 0 3709 45694 425 406
@ Svetsaren 1 Solna Englundavégen 7-13 1964 30161 329 3041 0 0 6090 39621 345000
@ Yrket 3 Solna Station Smidesvégen 2-8 1982 5373 0 1045 0 0 1470 7 888 32725
SUMMA SOLNA BUSINESS PARK 155493 15332 10873 432 1840 24090 208059 1927 482
SOLNA, GVRIGT
@J&rvokrogen 32 Frésunda Enképingsvigen 1 0 0 0 0 0 0 0 2328
@ Néten 4 Solna Strand Solna strandvag 2-60 1971 38796 670 8 452 0 0 5779 53697 440 000
Jarnvégsg 12-20, lysgrénd 1,
@ Orgeln 7 Sundbyberg Roseng2,4, Stureg 11-19 1966 23 206 3694 166 0 0 2399 29465 301000
Bollgatan 1-5, Solnavégen 102
@ Planen 4 Résunda A-C 1992 4509 389 125 0 0 1381 6 404 61 800
@ Rovan 1 Huvudsta Storgatan 60-68 1972 1853 5989 30 0 0 2852 10724 157 400
@ Rovan 2 Huvudsta Storgatan 64 1972 0 0 0 1142 7730 0 8872 0
@ Skogskarlen 1 Bergshamra Bjornstigen 81, Pipers vag 2 1929/1971 7 064 814 935 0 0 195 9008 104 800
@ Skogskarlen 3 Bergshamra 0 0 0 0 0 0 0 1857
@ Styckjunkaren 47 Huvudsta 0 0 0 0 0 0 0 0
SUMMA SOLNA, OVRIGT 75428 11556 9708 1142 7730 12606 118170 1070955
SUMMA SOLNA TOTALT 337252 30972 34151 1574 9570 47 991 461509 4148 594

Fastighetsféreteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges &go per 31 december 2010. Om inget annat anges klassas

och aktiv férvaltning.

1 som en Férvaltnir

" Foradlingsfastighet - Fastigheter med pagéende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftéverskott. Driftdverskottet péverkas antingen direkt av projektet eller av

uthyrningsbegrénsningar infor férestéende foradling.

% Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.

, det vill séga en fastighet i [6pande
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HAMMARBY SJOSTAD
Hammarby-

o Fartygstrafiken 2 hamnen Hammarby Allé 91-95 1955 6803 1764 136 0 0 1 8704 101 000
Hammarby-

o Godsfinkan 1 hamnen Heliosgatan 1 T 1990 7758 0 75 0 0 24 7857 71959
Hammarby- Hammarby Allé 21, 25,

o Hammarby Gérd 72 hamnen Hammarby Kajv 2-8,12-18 1937 9 342 586 2198 0 0 1230 13356 205600
Hammarby-

o Korphoppet 1" hamnen Hammarby Fabriksvig 41-43 1949 3587 916 8817 0 0 750 14070 35372
Hammarby-

e Korphoppet 5% hamnen Hammarby Fabriksvdg 37-39 T 1968 604 1486 1412 0 0 65 3567 11321
Hammarby-

o Korphoppet 6 hamnen Hammarby Fabriksvdg 33 T 1988 0 428 4254 0 0 40 4722 28800

Ljusslingan 1-17, 2-36,

Hammarby- Gldlampsgrénd 1-6,

o Luma 1" hamnen Lumaparksv 2-18, 5-21, Kélnag 3 1930 25308 2411 5889 691 0 3778 38077 207 425
Hammarby-

o Pasen 8 hamnen Virkesvégen 5 T 1974 0 0 3 096 0 0 0 3096 13096
Hammarby-

0 Trikéfabriken 4 hamnen Hammarby Fabriksvig 25 1991 5295 3464 853 0 0 976 10588 80 800
Hammarby-

® Triké&fabriken 8 hamnen Hammarby Fabriksvig 29-31 1930 9988 692 4051 0 0 12 14743 60 400
Hammarby-

0 Trik&fabriken 9 hamnen Hammarby Fabriksvig 19-21 1928 9520 267 1602 0 0 816 12205 43249
Hammarby-

@ Trik&fabriken 122 hamnen Hammarby Fabriksvig 27 1942 881 0 62 0 0 205 1148 4355

SUMMA HAMMARBY SJOSTAD 79086 12014 32445 691 0 7897 132132 863377

Fastighetsféreteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2010. Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i [6pande

och aktiv férvaltning.

" Foradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftéverskott. Driftdverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av
b

uthyrnil infor férestéende foradling.

2 Mark & Projektfastighet — Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.
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Fastighetstorteckning
Ovrigf per 31 december 2010
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OVRIGT NORRA STOCKHOLM
Berga 6:5582 Akersberga 0 0 0 0 0 0 0 0
Hammarby Smedby 1:4642 Upplands Vésby ~ Johanneslundsvigen 3-5 0 0 0 0 0 0 0 0
Hammarby Smedby 1:4722 Upplands Véisby ~ Johanneslundsvagen 3-5 0 0 0 0 0 0 0 0
Induktorn 33 Bromma Ranhammarsviigen 16-18 1943 4116 640 12272 0 0 387 17 415 59 456
Masugnen 7 Bromma Karlsbodavégen 18-20 1991 10 881 0 0 0 0 546 11427 36 400
Mrsta 15:52 Marsta 0 0 0 0 0 0 0 570
Racketen 112 Alvik Gustavslundsvigen 0 0 0 0 0 0 0 8128
Tekniken 12 Sollentuna 0 0 0 0 0 0 0 6 600
Ulvsunda 1:1 Bromma flygplats  Flygplansinfarten 27 A 2004 0 0 1241 0 0 0 1241 0
Vallentuna Rickeby 1:327% Vallentuna 0 0 0 0 0 0 0 178
SUMMA NORRA STOCKHOLM 14 997 640 13513 0 0 933 30083 111332
OVRIGT SODRA STOCKHOLM
Nasby 4:1472% Tyresd Studiovégen 1 0 0 0 0 0 0 0 124
Pelaren 12 Globen Pastellvigen 2-6 0 0 0 0 0 0 0 4208
Sickladn 392:12 Danvikstull Kvarnholmsvégen 12 1986 0 0 0 0 0 0 0 3121
Nyndsvagen 65,

Séderbymalm 3:4052 Haninge Stores Grénd 20-22 1972 9 240 1386 2 351 0 0 40 13017 68 500
SUMMA SODRA STOCKHOLM 9 240 1386 2351 0 0 40 13017 75953
OVRIGT UTANFOR STOCKHOLM
Grimbergen 2 Belgien St Annastraat 0 0 0 0 0 0 0 0
SUMMA UTANFOR STOCKHOLM 0 0 0 0 0 0 0 0
SUMMA OVRIGT 24 237 2026 15864 0 0 973 43100 187 285
Fastighetsféreteckningen innehéller samtliga fastigheter i Fabeges dgo per 31 december 2010. Om inget annat anges klassas fastigheten som en Férvaltningsfastighet, det vill séga en fastighet i 15pande

och aktiv férvaltning

" Fsradlingsfastighet — Fastigheter med pagéende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftéverskott. Driftdverskottet paverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyrningsb infér forestéende forédling.

2 Mark & Projekifastighet — Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.

Induktorn 33 9 AR ) : : Masugnen 7.
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Ansvarsfullt féretagande

Fabege strévar efter att vara ett ansvarsfullt och miljomedvetet foretag. Genom omfattande
insatser, bland annat fér att minska energiférbrukningen, vill bolaget arbeta for att minska
sin miljopaverkan. Fabege tar ansvar for sina medarbetare och stravar efter att vara lyhérda
for deras behov. Bolaget har ocksa valt att ta ett socialt ansvar genom att engagera sig i
olika projekt fér barn och ungdomar. Pa detta satt vill Fabege tydliggéra sin profil som
samhéllsmedvetet bolag.

Fastighetssektorn stéar for cirka 40 procent av
den totala energikonsumtionen och for stora
koldioxidutsldapp. Dérfor ar det av storsta vikt
att alla fastighetsbolag tar sitt miljoansvar
och malinriktat och strukturerat arbetar med
energifragor. Fabege har systematiskt arbetat
med miljofrégor sedan 2002 och bedriver idag
ett mélstyrt, systematiskt och férebyggande
miljoarbete, i syfte att stindigt minska och
forebygga negativ miljopaverkan. Till stod for
detta arbete ligger Fabeges miljopolicy.
Forutom de arbetsrittsliga lagar som giller
i Sverige, striavar Fabege dessutom efter att ta
ansvar for sina medarbetares kompetensut-
veckling samt att erbjuda majlighet till eget
ansvar och péverkan.

GLOBAL COMPACT

Fabege har beslutat att stodja FN-initia-
tivet Global Compact for foretags agerande
gillande minskliga rattigheter, arbetsritt,
miljopraxis och antikorruption. Fabeges etiska
riktlinjer har darfor ersatts med en Uppf6-
randekod som i sitt uppldgg battre korrespon-
derar med initiativets tio grundprinciper.

Global Compact bygger pa FN:s de-
klaration om ménskliga rattigheter, FN:s
konvention mot korruption, Internationella
Arbetsorganisationens (ILO) konventioner
om grundldggande principer och rittigheter i
arbetslivet, OECD:s riktlinjer for multinatio-
nella féretag och Riodeklarationen om miljo
och utveckling. Malsittningen ar att frimja
ett ansvarsfullt foretagande 6ver hela virlden
och att ge ndringslivet ett storre ansvar for
globaliseringens utmaningar. Genom att
stodja Global Compact férbinder sig Fabege
att forverkliga och integrera de tio principerna
i verksamheten.
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All elkraft som levereras till Fabeges fastigheter
utgérs av certifierad, vattenproducerad el frén

Vattenfalls nordiska anlaggningar.

Fabeges miljdansvar

Fabeges miljoarbete bedrivs pa ett
malstyrt, systematiskt och forebyg-
gande sitt, for att stdndigt minska och
forebygga negativ miljopaverkan. Detta
innebér hantering av klimatpaverkande
faktorer, inomhusmiljo, avfallshante-
ring, val av byggmaterial med mera.
Miljoarbetet ska vara en naturlig och
integrerad del i verksamheten enligt
bolagets miljopolicy. Fabeges miljo-
arbete dr langsiktigt och vil integrerat i
det dagliga arbetet inom saval forvalt-
ning, projektutveckling som fastig-
hetsaffirer. Inom f6rvaltning bedrivs
arbetet systematiskt med utgangspunkt
i miljéledningssystemet ISO 14001
och rutiner, besiktningar och kontrol-
ler samlas sedan flera r i en databas
for egenkontroll. Aven vid forvirv far

Energi- och miljemal
Minskad energianvandning genom
systematisk energieffektivisering &r sedan
ndgra ér tillbaka ett av Fabeges viktigaste
milidmal. Mellan 2002 och 2009 har
energianvandningen minskat med cirka

5 procent per ar. Under 2010 minskade
férbrukningen med ytterligare 3 procent.
Framgéngen beror dels pd intensivt arbete
med driftoptimering, dels pé investeringar
i energieffektiv teknik.

en fastighets energiférbrukning och
forbattringspotential allt storre bety-
delse. I forvirvsprocessen analyseras
fastigheternas energiforbrukning och
miljérisker av Fabeges energi- respek-
tive miljospecialister for att bedoma
deras virde.

GREENBUILDING

All nybyggnation sker
med principerna for
GreenBuilding som

minimikrav.

® langsiktigt energioptimeringsmal
p& minst 20 procent till och med 31
december 2014 utifrén 2009 ars nivé
med bibehéllet inomhusklimat.

® Minska Fabeges vérmeanvéndning frén
i genomsnitt 83 kWh/kvm (2009) till
70 kWh/kvm LOA till 31 december
2014.

8 All nybyggnation samt stérre ombygg-
nation av kontorsfastigheter sker enligt
principerna fér GreenBuilding.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Miljspolicy

Fabege ska skapa varde for foretagets
aktiedgare och omsorg om miljén ska
vara en naturlig och integrerad del av
Fabeges arbete med férvaltning, projekt-
utveckling och fastighetsafférer. Fabege
ska erbjuda tilltalande fastigheter som ger
l&g belastning pa miljén och god brukar-
komfort. Fér att uppnd detta ska Fabege:

8 Sgkerstdlla att anvéndningen av
energi, vatten och andra naturresurser
sker pd ett effektivt, resursbesparande
och miljdanpassat satt.

8 Erbjuda majlighet till kéllsortering och
underlétta for en effektiv, miljsriktig
avfallshantering.

® Stréva efter aft minska den totala
méngden avfall.

8 Stdlla tydliga miljgkrav vid inkép av
varor och fjdnster.

® Ersdtta miljéfarliga kemikalier med
mindre farliga dér det ér majligt.

8 Minska miljdbelastningen frén trans-
porter béde vid tjénsteuppdrag och vid
varuleveranser.

8 Valja byggmetoder och byggmaterial
med miljshansyn och i enlighet med
Fabeges miljprogram fér ny- och
ombyggnationer.

® Férebygga uppkomst och spridning
av féroreningar.

s Oka miliskompetensen hos anstdllda
genom utbildning och kommunicera
miljdfrégorna internt séval som externt.

® Regelbundet dokumentera, félja upp,
utvérdera och férbéttra milidarbetet.

8 Folja eller dvertréffa gallande miljs-
lagstiftning och andra krav som berér
verksamheten.
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Vérmeanvéndning i lokaler
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Fabeges systematiska arbete med driftoptime-
ring har &ver tid reducerat vérmeanvéndningen

med mer &n 35 procent. Fabeges varmeanvéand-

ning 2010 var i genomsnitt 79 kWh/kvm LOA
och 74 kWh/kvm Atemp.

Férbrukningsstatistik, totalt 2010
Vattenférbrukning, kbm 306 361
Energiférbrukning, MWh* 190 366
Varav

Vérme 89 900

Kyla 24 669

El 75797
Férnyelsebar energi, MWh 180 848
CO,-utslépp, ton (vérme, el, kyla) 5500

*Siffror utgdr ifran identiskt besténd 2010,
92 fastigheter, 1 144 882 kvm.

Koldioxidutslépp
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Koldioxidutsléppen har minskats drastiskt till
falid av energioptimering, konvertering fran
olja till figrrvérme, val av miljigvarudeklarerad
el samt ett f5réndrat fastighetsbestand.
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MILJOORGANISATION

Ansvaret for Fabeges miljopolicy ligger
hos verkstéllande direktoren och koncern-
ledningen. Den operativa verksamheten
stods av motsvarande tre heltidsanstalla
inom omradena miljo och energi. Miljo
och energiavdelningen arbetar som en
resurs- och kompetensstab till bolagets
avdelningar for Forvaltning, Projekt,
Afférsutveckling och Kommunikation.
Avdelningen stoder arbetet i den befint-
liga verksamheten samt leder och deltar
i utredningar som bidrar till féretagets
utveckling.

HALLBAR STADSUTVECKLING

OCH MILJOCERTIFIERING

Att kunna erbjuda kunder bra lokaler ur
ett milj6- och energiperspektiv okar kon-
kurrenskraften pé en alltmer miljomedve-
ten marknad. Darfor bedriver Fabege flera
utvecklingsprojekt som syftar till att bidra
till hallbar stadsutveckling.

Kraven pa energivénliga val fran
kunder och andra intressenter blir allt
hogre. Darfor har Fabege som mal att all
nyproduktion samt storre ombyggnatio-
ner sker enligt principerna f6r GreenBuil-
ding. Fabege har hittills Green-Building-
certifierat tvé fastigheter; Paradiset 29
pé Kungsholmen och Pdronet 8 i Solna.
Fabege ér dven ansluten till Klimatpakten,
ett samarbete mellan Stockholm stad och
néringslivet. Pakten ar en plattform for
samarbete kring klimatfragor med syfte
att minska vixthusgasutslappen. Ett lik-
nande samarbete bedrivs d&ven med Solna
stad, Hallbart resande Solna.

POSITIVA RESULTAT AV MILJOARBETET
Genom de senaste arens arbete med sys-
tematisk energioptimering, konvertering
fran olja till fjarrvarme samt konverte-
ring fran egna kylmaskiner till fjarrkyla
med bittre miljoprestanda, vergang till
miljévarudeklarerad el och forandrat
fastighetsbestand har utvecklingen inom
Fabege varit mycket positiv.

Under 2010 fortsatte Fabege att mins-
ka sin energianvindning med ytterligare 3
procent fran en redan lag niva.

Fabege har ocksa minskat sin virme-
anvandning med cirka 35 procent sedan
2002 (cirka 5 procent per ar). Detta har
framst skett genom energioptimeringar
men ocksa till viss del genom investering-

ar i energieftektiv teknik. Fabeges virme-
anvandning per kvadratmeter beraknas
med hjélp av LOA respektive Atemp.
LOA definieras som utrymmen inrattade
for annat dndamal dn boende, byggnaders
drift eller allmdn kommunikation. Atemp
anvinds i energideklarationer och omfat-
tar area som &r avsedd att uppvéarmas till
minst 10°C.

Koldioxidutslappen har minskat mar-
kant genom arbete med den systematiska
energioptimeringen. Totalt har utslippen
minskat fran cirka 40 000 ton 2002 till
cirka 5 500 ton 2010 (5 000). Forandrad
utsldppsmix fran energileverantorer
medforde att Fabeges koldioxidutslapp
okade nagot 2010, trots en minskad ener-
gianvindning med 3 procent. Orsaken ar
framforallt leverantorernas 6kade anvand-
ning av fossila brénslen till f6ljd av den
kalla vintern.



Energislag vid
elproduktion:

Vattenkraft

% 100%

GRON EL

En del av miljéansvaret ror ocksa mil-
jovanligt producerad el. All elkraft som
levereras till Fabeges fastigheter utgors av
certifierad vattenproducerad el fran Vat-
tenfalls nordiska anldggningar. Till fastig-
heterna i Solna och Sundbyberg levererar
Norrenergi fjarrvirme och fjarrkyla markt
”Bra Miljoval”. Fabege har sedan tidigare
aven konverterat de sista oljepannorna till
fjarrviarme.

KONTINUERLIG FORBATTRING

AV AVFALLSHANTERING

Vid forvarv och hyresgéstanpassningar
studerar Fabege mojliga ytor for kallsorte-
ring dels centralt, dels hos varje hyresgast
samt ytornas placering i fastigheten i
forhallande till materialfloden, trans-
porter, ytindelningar med mera. Fabeges
fastighetsbestand har killsortering for i
genomsnitt nio avfallstyper.

MILJOSTYRNING AV BYGGPROCESSEN
Nybyggnation och storre ombyggnationer
sker med principerna f6r GreenBuilding
som minimikrav. Vid projekt och utveck-
ling ar Fabeges 6vergripande miljopro-
gram integrerat i Fabeges ramprogram
rorande bland annat val av material,
avfallshantering och byggmetod. Malet dr
att konkret omsitta Fabeges miljopolicy

i en miljéstyrning av byggprocessen. Vid
ombyggnation och renovering upprittas
rivningsplaner. En restprodukthantering
utformas for alla projekt i samverkan med
byggentreprendr och avfallsentreprendr.
Vid ny- och ombyggnationer stélls krav
pé att vilja byggmaterial och produkter
med liten miljopaverkan.

KRAV PA LEVERANTORER
Inkopsarbetet och leverantorernas miljo-
prestanda &r en viktig hornsten i Fabeges

miljéarbete. Inképs- och leverantorsavtal
ska sékra starka kommersiella villkor och
priser, god kvalitet och hog leveransséker-
het samt préglas av omtanke om ménnis-
kor och milj6. Den allménna principen ar
att leverantoren ska f6lja landets gallande
arbetslagar samt andra tillimpliga lagar,
regler och foreskrifter. Leverantorer ska
dven tillata Fabege att kontrollera att sa
sker. Fabege star bakom FNs konvention
om barnens rattigheter, artikel 32:1.

For att klargora bolagets standpunkt
for leverantorer, egen personal och andra
intressenter, har Fabege upprittat en
upphandlingspolicy som finns tillgdnglig
pé bolagets hemsida www.fabege.se under
Bolagsstyrning/Ansvarsfullt foretagande/
Inkép och upphandling.
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Att vara en attraktiv orbefsgivore

Att vara en attraktiv arbetsgivare innebdr att ta ansvar fér medarbetare och

vara |yhordo FOI’ dercs behov. Medarbetornos kompetens OCh engagemang

&r avgdrande for foretagets framtida utveckling och Fabege vill genom att

erbjuda goda utvecklingsméijligheter skapa ndjda medarbetare. Engagerade

och néjda medarbetare ér en férutsétining for ndjda kunder, vilket i sin tur

har en direkt paverkan pa afférsmélen.

Fabege hade 126 anstillda vid utgdngen
av 2010. Ledarskapsutveckling samt tema
ansvar och kommunikation har varit fokus
for Fabeges personalarbete under aret.
Samtliga fastighetstekniker har genomgatt
en fyradagars utbildning inom energief-
fektivisering med anledning av pagaende
miljéarbete.

Genom en platt organisation och korta
beslutsvagar har Fabege skapat mojlighe-
ter till snabbt och sjdlvstdndigt agerande
for sina medarbetare. Bolaget praglas av
en entreprenoriell anda ddr egna initiativ
belonas. Medarbetarna ges stor frihet och
uppmuntras till nytainkande. Fabege och
dess medarbetare ska erbjudas det stora
foretagets resurser men samtidigt ha det
lilla foretagets narhet och personliga rela-
tion till kunderna.

FABEGES VARDEGRUND - SPEAK

En gemensam vardegrund och en stark
foretagskultur dr nagra av de utmérkande
faktorerna for framgéangsrika foretag. I en-
lighet med detta arbetar Fabege kontinuer-
ligt med att starka medarbetarnas medve-
tenhet kring foretagets vardegrund, SPEAK
(Snabbhet, Prestigeloshet, Entreprendor-
skap, Affarsmassighet och Kundnarhet).

KARRIAR INOM FABEGE
Fabeges ambition ér att utveckla och
behalla medarbetare. En medarbetare ska
kunna utvecklas och vixa professionellt
genom nya eller varierade arbetsuppgifter
och ansvarsomraden.

Internrekrytering ar en naturlig del
av foretagskulturen och vakanser som
uppkommer tillsétts ofta genom intern-
rekrytering.

Med min specialistkompetens
fungerar jag som radgivare,
pd&drivare och controller. Jag
ar involverad i férvaltning,
projektering, extern kommu-
nikation och affarsutveckling.
Det r otroligt kul att jobba
bade brett och djupt.

Mia Ostman
Chef verksamhetsstéd/Miljschef

Jag bérjade som fastighets-
tekniker som 22-&ring och

&r nu vid 30 &rs alder drift-
ansvarig. Det sdger en del

om Fabege som arbetsgivare.
Jag var ung och fick ett

stort ansvar. Néagot som
jag trivdes med och som
hall mig kvar.

Anthony Cooks Driftansvarig

En f6ljd av detta ar att manga medarbe-
tare under sin karridr har ett flertal arbets-
uppgifter och tjanstgor pa ett antal olika
platser inom organisationen.

Det ar det egna arbetsresultatet och
intresset som avgor hur medarbetaren
utvecklas och vill ga vidare i sin karridr.
Fabege stravar efter att skapa ett arbetskli-
mat som stimulerar kompetensutveckling
och utbyte av information genom hela
organisationen.

Till grund f6r den professionella utveck-
lingen har alla medarbetare en individuell
utvecklingsplan. Utifran verksamhetsmélen
faststéller chef och medarbetare gemensamt
personliga mal for medarbetarens utveck-
ling vid regelbundna utvecklingssamtal.
Fabeges medarbetare férvéntas visa vilja
och initiativférméga och sjélva ta tillvara
pa mojligheterna att vidareutvecklas for att
pé basta sdtt bidra till Fabeges verksamhet.

TRYGG ARBETSMILIO

Fabege erbjuder en siker och hélsosam
arbetsmiljo. Fabeges arbetsmiljokom-
mitté, med representation av chefer och
medarbetare fran olika arbetsomréaden,

arbetar med att sikerstilla ett kontinuer-

Las mer om vara medarbetare pd www.fabege.se
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ligt utvecklingsarbete inom arbetsmiljo. Personalomséttning, % Antal anstéllda, genomsnitt
Diérmed framjas intresset for fragor som 40 200
beror fysisk och psykiskt trygghet pa 35
jobbet. Rutinerna for brandskydd och si- - 30 160
kerhetsfragor har forbattrats, och alla at- 25 120
girder dokumenteras i ett stodsystem som - 20
ar tillgangligt for samtliga medarbetare. 15 80

) 10 40
HALSA, FRISKVARD OCH BALANS I LIVET 5
Fabege arbetar sedan flera &r malinriktat 0 0

: 06 07 08 09 10 06 07 08 09 10

med friskvard, och uppmuntrar medar-
betarna till traning och motion genom :
mojlighet till medlemskap hos en kedja Andel anstéllda inom respektive omrade Sjukfranvaro 2010, %
med tréiningsanldggningar. Som alternativ Férvalining 65% 5
finns friskvardscheckar som kan anvindas ‘

vid ett flertal olika motionsanldggningar. Z‘f"l:rtzv eckling 21% 4
Fabege har ocksa en gruppsjukvards- : 3
forsdkring som sikerstaller att anstdllda Lodning/
snabbt far kvalificerad vard vid sjukdom. : Administration 14% 2
Att erbjuda en god balans mellan arbete .
och fritid 4r en viktig del i Fabeges stravan
att vara en attraktiv arbetsgivare. Fabege 0
uppmuntrar bdde kvinnor och mén att Alder =29 Alder 30-49  Alder 50~
vara forildralediga. ® Kvinnor B Man
Aldersférdelning Fabegekoncernen 2010
% Totalt Alder 2029 30-39  40-49  50-59  60-69
Kvinnor 37,3 10,6 36,3 31,9 10,6 10,6
Mén 62,7 4,1 43,8 31,5 13,8 6,8
Totalt 100,0 6,3 38,9 34,2 12,7 7,9

Personalstrategi

® Var vardegrund SPEAK ska prégla vért férhéllningssdtt sévél internt
inom organisationen som externt mot kunder och andra intressenter.

® Vi ska ha ett starkt fokus p& personalvard, trivsel och séker arbetsmiljs.

8 Véra medarbetare ska ges majlighet att verka i en dppen milj som-
uppmuntrar till engagemang och egna initiativ genom tydliga mél,
delegerat ansvar och beléning.

8 Vi ska verka fér att attrahera och behélla kompetenta medarbetare.

Fabege erbjuder en positiv arbetsmiljé med gott samarbete

mellan erfarna kollegor och yngre férmégor. Alla delar gérna
med sig av sina kunskaper och erfarenheter vilket gér det latt
att komma in i arbetet. ’, Daniel Jirhall Marknadsomrédeschef
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DIALOG OCH TRIVSEL

Fabege stravar efter att alla medarbe-
tare ska kdnna delaktighet i féretagets
utveckling, och for att skapa en attraktiv
och motiverande arbetsplats uppmuntrar
Fabege de anstillda att ha en aktiv och
oppen dialog med sina chefer.

Fabege genomfor regelbundet en om-
fattande medarbetarundersékning for att
mata hur foretaget uppfattas som arbetsgi-
vare. Svarsfrekvensen 2009 var 93 procent,
vilket far betraktas som ett hogt varde. For
andra gangen anviandes en undersoknings-
metod vars resultat pavisar hur ridande
arbetsforutsittningar paverkar medar-
betarna utifran ett prestationsperspektiv.
Resultatet visade en generell forbittring
pa totalvirdet 3,9 (3,7) mot branschens
snittvirde pa 3,3. Ndsta medarbetarunder-
sokning planeras till viren 2011 da mal-
sdttningen ar att ytterligare forbattra det
goda resultatet.

JAMSTALLDHET

Fastighetsbranschen anses traditionellt
vara en mansdominerad bransch, men
sedan néagra ar tillbaka soker sig allt

fler kvinnor till branschen. Fabege vill
framja en jamnare konsférdelning och att
kvinnor och mén ska ha samma férutsitt-
ningar for olika tjanster inom foretaget.
Vid arets slut hade Fabege tva kvinnor

i koncernledningen av totalt sju, vilket
motsvarar cirka 28 procent (28).

Kénsfordelning chefsbefattningar

Man 58%

Kvinnor 42%

46 Fabege 2010

STUDENTRELATIONER

For att sakra framtida rekryteringsbehov

arbetar Fabege pé olika sitt med rela-
tionsskapande aktiviteter med studenter.
Under aret har Fabege deltagit i arbets-
marknadsdagar samt arbetat med att starka
bolagets image som attraktiv arbetsgivare.
Fabege erbjuder ocksa kontinuerligt
praktikplatser och examensjobb for att

ge ungdomar en inblick i arbetslivet. Yt-
terligare en aktivitet dar Fabege deltagit

ar Framtidstaget dér elever i arskurs 9
informeras om sambandet mellan gymna-
sie-/vidareutbildningar och arbetsmark-
naden. Dir berittar inspiratorer fran olika
branscher och foretag om sitt arbete och
vad de tror om framtiden for respektive
yrkeskategori. Fabege deltar dessutom ak-
tivt i Fastighetsbranschens Marknadsrad,
ett framtidssyftande initiativ for att 6ka
kinnedomen om fastighetsbranschens
mojligheter hos dagens ungdomar.

OKAD DELAKTIGHET GENOM
VINSTANDELSSTIFTELSE

For att 6ka samtliga medarbetares delak-
tighet i Fabeges verksamhet finns sedan &r
2000 en vinstandelsstiftelse. Avsattningen
sker i form av Fabegeaktier och dr kopp-
lad till I6nsamhet och avkastning pa eget
kapital. Aktierna dr bundna i fem ér efter
avsattningen.

SPEAK - vér vérdegrund
Snabbhet

= Vi ér effektiva, prioriterar snabba

beslut, ger snabb aterkoppling och
erbjuder enkla |8sningar.

» Vi agerar med tydlighet, Gr handlings-
kraftiga och &r noga med att hélla
angivna tidsramar.

Prestigelshet

= Vi visar respekt genom att vara &ppna
och lyhérda mot véra arbetskamrater,
kunder och leverantorer.

= Vi &r viktigare &n jag. Vi ér lagspelare
och strévar efter samarbete och sam-
manhdllning i laget.

® Vi &r 8dmjuka och visar mod genom att
vaga be om hjélp och dela med oss av
véra kunskaper.

Entreprenérskap

= Vi ser méjligheter och fastnar inte i
problemen.

® Vi ar kreativa, inspirerar till nya
idéer och vagar préva okonventionella
[&sningar.

= Vi visar engagemang genom att beslut
blir genomférda.

Affdrsmassighet

= Vi sétter och férankrar tydliga mél och
fsljer aktivt upp dessa.

= Vi agerar kompetent och séker win-win-
[&sningar.

= Vi ser till att anvénda de resurser som
finns i form av kunskap, kompetens och

verktyg.
Kundnarhet

= Vi skapar fértroende och léangsiktiga
kundrelationer genom att komma i tid,
vara paldsta och ge basta méjliga
service utifrén kundens behov.

# Vi lar kénna kunder, medarbetare och
leverantdrer genom ett Sppet, lyhort
och personligt bemétande.



Vart sociala ansvar

Malet med Fabeges samhdillsenga-
gemang &r att bidra till en hallbar
samhéllsutveckling. P& olika sétt
engagerar sig Fabege i lokalsamhéil-
let, men ocksa i projekt som féréndrar
och paverkar omvérlden i ett storre
perspektiv. Har &r ett axplock av det
sociala ansvar vi pa Fabege valt att ta.

Fabege har beslutat att stodja FN-initiati-
vet Global Compact for foretags agerande
gillande minskliga rattigheter, arbetsritt,
miljopraxis och antikorruption. Genom
att stodja Global Compact forbinder sig
Fabege att forverkliga och integrera de tio
principerna i verksamheten.

ANSVAR FOR NIO BARN | BURUNDI
Man kan bry sig om sin omvérld pa
manga olika sdtt. P4 Fabege har vi valt att
bry oss lite extra om foraldralosa och
6vergivna barn i Burundi. 2008 finansie-
rade Fabege byggnationen av ett av SOS
Barnbyars familjehus i Burundi, Afrika.
Under 2011 kommer Fabege att fortsitta
driva familjehuset.

Totalt ger SOS Barnby i Cibitoke
iBurundi cirka 150 barn ett hem, en
ny familj, utbildning och en chans till
ett vardigt liv. Har finns skolor och en
medicinklinik som bade barnen i barnbyn
och i ndromradet far tillgang till. Fabeges
familjehus rymmer en familj bestdende
av en SOS-mamma och hennes nio barn.
Pa sa satt hoppas vi att vi kan bidra till att
skapa en bittre varld.

ANSVAR FOR BARN OCH UNGDOMAR |
VART NAROMRADE

Fabege har under ménga ar varit sponsor
till olika lokala sportklubbar i vart nér-
omrade. Syftet ar i huvudsak att stodja
verksamheter som ar viktiga for barn och
ungdomar. Stod har exempelvis utgatt till
AIK, Solna Vikings, Stockholms Fotbolls-
forbund, Brommapojkarna och Sollen-
tuna Hockey Club. Tva av Fabeges storre
engagemang beskrivs nedan.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Fabege har bland annat valt att hjélpa féréldralésa och évergivna barn i Burundi,

Afrika. Genom vért samarbete med SOS Barnbyar finansierar vi ett eget familje-

hus som rymmer en familj med nio barn.

Stockholms Ishockeyférbund

— Fair play och Respekt

Fabege dr huvudsponsor till Stockholms
Ishockeyforbund och deras satsning
“Fair Play och Respekt” under perioden
2009-2011. Satsningen riktar sig till
hockeyungdomar i aldrarna 8-15 &r och
handlar om att upptréida sportsligt, skota
sig pa laktaren och att visa respekt for
domare och andra spelare. Dessutom
arbetar man aktivt med att ta stillning
for rent spel, mot fusk, vald, mobbning,
rasism, grovt sprakbruk, dopning, alkohol
och droger. Pa sé sdtt utvecklas hockey-
ungdomarna pa och utanfor rinken.

Stockholms Fotbollsférbund

- Nolltolerans

Inom Stockholms Fotbollsférbunds
projekt Nolltolerans ar Fabege med som
sponsor sedan 2009. Projektet syftar till
att forebygga véld och oacceptabelt sprak-
bruk mellan domare, spelare, ledare och
fordldrar. Projektet innebar att 4 000
spelare i aldrarna 8-19 ar genomgar
utbildningen inom Nolltoleransprojektet
med stod av utbildningslitteraturen ”Sila
Snacket”. Lagledare och foraldragrupper
genomgar samma utbildning.
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Det finansiella aret 2010

Kvartal 1
januari-mars 2010

@ Tydlig véndning uppét p& hyres- och transaktionsmark-
naden med en &kad efterfrégan.

@ Fabege har fortsatt gétt mycket bra med en stabil
hyresmarknad och alltmer aktiv transaktionsverksamhet.

8 Forvaltningsresultatet ckade med 22 procent medan
hyresintikterna minskade till félid av bland annat
fastighetsférsaljningar.

® Overskottsgraden blev 61 procent (64) och paverkades
av ékade snérdjningskostnader och hégre fastighets-
skatt.

@ Bostadsbest&ndet dverfordes till delégda Fastighets
AB Tornet och ytterligare tvé fastighetsférséljningar
genomfordes.

® Periodens resultat efter skatt kade med 242 Mkr fran
-81 Mkr till 161 Mkr, motsvarande 0:98 kr per aktie
(~0:49).

® Soliditeten uppgick till 33 procent (32).
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Kvartal 2
april-juni 2010

@ Fortsatt positiv utveckling pé pé hyres- och transaktionsmarknaden.

® Fabege utvecklas starkt med en stabil hyresmarknad, féradlings-
vinster i projektportfdlien och dkade transaktionsvinster.

8 Forvaltningsresultatet minskade till 210 Mkr (231) och hyres-
intdkterna minskade till f8ljd av fastighetsférsaljningar.

@ Overskottsgraden blev hela 71 procent fér andra kvartalet till foljd
av ett framgdngsrikt effektiviseringsarbete i férvaltningen.

® Periodens resultat efter skatt kade med 128 Mkr fréin 212 Mkr till
340 Mkr, motsvarande 2:08 kr per aktie (1:30).

@ Soliditeten 6kade till 34 procent (32).

Kvartal 3
juli-september 2010

8 Den positiva frenden pd hyres- och transaktionsmarknaden fortsétter.

@ Fabege har ytterligare ett starkt kvartal med stabilt férvaltningsresultat
och tilllagande bidrag frén transaktions- och féradlingsverksamheten.

@ Forvaltingsresultatet minskade till 209 Mkr (245) och hyresintdkterna

minskade till foljd av fastighetsforsaliningar.
@ Overskottsgraden for tredje kvartalet ligger fortsatt pd héga 71 procent.

8 Fastighetsférsaljningar till en sammanlagd kdpeskilling om 466 Mkr
genomfdrs.

® Periodens resultat efter skatt Skade med 519 Mkr fran 71 Mkr till
590 Mkr, motsvarande 3:62 kr per aktie (0:43).

® Soliditeten dkade till 37 procent (32).



Kvartal 4
oktober-december 2010

® Aret avslutas starkt p& fastighetsmarknaden i allménhet
och pa Fabeges delmarknader i synnerhet.

8 Fabege fortsdtter den strategiska renodlingen och efter
drets avyttringar dterfinns 98 procent av fastighetsbe-
sténdet inom de prioriterade delmarknaderna.

® Fastighetsforsaliningar till en sammanlagd képeskilling
om 1 717 Mkr genomférs under sista kvartalet genom
avyttring av fastigheter utanfér de prioriterade del-
marknaderna.

® Forvaliningsresultatet minskade till 182 Mkr (214) och

hyresintdkterna minskade fill félid av fastighetsférsaliningar.

® Overskottsgraden for figrde kvartalet blev 66 procent (65).

® Periodens resultat efter skatt Skade med 383 Mkr fran
223 till 606, motsvarande 3:72 kr per aktie (1:36).

8 Soliditeten ckade till 39 procent (32).

@ Styrelsen féreslar en utdelning om 3:00 kr per aktie (2:00).
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren f6r Fabege AB (publ),

org nr 556049-1523, far hérmed avge redovisning for

koncernen och moderbolaget 2010.

VERKSAMHETEN

Fabege ér ett av Sveriges ledande fastig-
hetsbolag med inriktning mot kommersi-
ella lokaler. Verksamheten dr koncentre-
rad till ett fatal prioriterade delmarknader
med hog tillvixttakt i stockholmsre-
gionen. Fabege forvaltar och foradlar
befintligt fastighetsbestand samtidigt
som fastighetsportf6ljen dr foremal for
standig utveckling genom forséljningar
och forvirv. Realiserande av virden ér en
naturlig och viktig del av verksamheten.

Koncentrationen till Stockholms in-
nerstad, Solna och Hammarby Sjostad har
fortsatt genom de afférer och investe-
ringar som genomforts under 2010.

Den 31 december 2010 dgde Fabege 103
fastigheter med ett samlat hyresvarde om
2,1 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,1 miljoner
kvm och ett bokfort virde om 27,0 Mdkr
varav projektfastigheter 5,5 Mdkr.

Av hyresvirdet avsag 99 procent
kommersiella lokaler, frimst kontor. Den
ekonomiska uthyrningsgraden for hela
bestandet uppgick till 88 procent (90).
Uthyrningsgraden i forvaltningsbestdndet
var 91 procent (92). Nyuthyrningen under
aret uppgick till 211 Mkr (299) medan
nettouthyrningen var 27 Mkr (112).
Uthyrningen till Vattenfall paverkade
visentligt nettouthyrningen féregéende ar.
Hyresnivaerna i omforhandlade kontrakt
okade med i genomsnitt 1 procent.

INTAKTER OCH RESULTAT

Arets resultat forbéttrades med 1 272 Mkr
frén 425 Mkr till 1 697 Mkr. Fore skatt
visade segmentet Forvaltning ett resultat
om 1 562 Mkr (488) och segmentet For-
adling 300 Mkr (97), sammanlagt 1 862
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Mkr (585). Resultatet efter skatt per aktie
uppgick till 10:38 kr (2:59).

Hyresintikterna var 2 007 Mkr (2 194)
och driftsoverskottet 1 348 Mkr (1 465).
Minskningen av hyresintakter berodde
pa nettoforsaljning av fastigheter samt
minskade hyresgarantier och negativ in-
dexjustering pa befintligt bestand. Hartill
kom nettoavflyttning som dock motverka-
des av 6kade hyresintakter i fardigstéllda
projektfastigheter. Fortsatt effektivisering
i forvaltningen innebar att 6verskottsgra-
den, trots 6kade kostnader for sn6rojning
under forsta kvartalet, oforandrat uppgick
till 67 procent (67). I jamforbart bestand
minskade hyresintakterna med cirka
1 procent och driftsoverskottet med cirka
2 procent.

Realiserade vardeforandringar pa
fastigheter uppgick till 237 Mkr (57). Hela
fastighetsbestandet har externvérderats
minst en gang under aret och orealiserade
vardeforandringar uppgick till 843 Mkr
(-310). Den orealiserade vardeforandringen
i forvaltningsbestandet om 579 Mkr (-327)
var hanforlig till fastigheter dér risken for
vakanser och sjunkande hyresnivaer mins-
kat samt till sjunkande avkastningskrav.
Projektportfoljen bidrog till en orealiserad
virdeforandring med 264 Mkr (17), vilket
var mer 4n val i nivdi med Fabeges avkast-
ningskrav om 20 procent pa investerat ka-
pital. Resultatandelar i intressebolag 6kade
till 18 Mkr (-5) och var framst hanforlig till
innehavet i Fastighets AB Tornet. Varde-
forandringar pa rantederivat och aktier var
67 Mkr (95) och rintenettot minskade till
-522 Mkr (-560) framst till f6ljd av lagre
beldning (se avsnittet Finansiering).

Afférsmodellens bidrag till resultatet

jan-dec jan-dec

Mkr 2010 2009
Férvaltningsresultat 768 779
Véardeféréndringar

(férvaltningsbestandet) 579 =327
Bidrag Férvaltning 1347 452
Férvaltningsresultat 14 59
Vardeféréndringar

(foradlingsresultat) 264 17
Bidrag Forddling 278 76
Bidrag Transaktion

(Realiserade vérdeférandringar) 237 57
Véardeféréndringar

derivat och aktier 67 95
Resultat fore skatt 1929 680

SKATT

Arets skatt uppgick till -232 Mkr (-255).
Skatten berdaknades med 26,3 procent

pé lopande beskattningsbart resultat.
Fastighetsforsaljningar medforde en sam-
manlagd upplosning av uppskjuten skatt
om 156 Mkr.

KASSAFLODE

Resultatet gav ett likviditetstillskott om

1 015 Mkr (789). Efter 6kning av rorel-
sekapitalet med 1 099 Mkr (288), som
framst varierar till foljd av paverkan fran
tilltrade/slutreglering for képta och salda
fastigheter, gav den 1opande verksamhe-
ten en likviditetsforandring om -84 Mkr
(501). Forsaljningar Gversteg forvirv och
investeringar i fastigheter med 2 837 Mkr
(-259). Sammantaget gav rorelsen dirmed
en likviditetsférandring om 2 753 Mkr
(242). Kassaflodet har under aret belastats
med en utbetald utdelning om 329 Mkr
(329). Aterkép av egna aktier uppgick till
61 Mkr (0). Koncernens likvida medel
uppgick, efter skuldminskning, till 73 Mkr
(173).



FINANSIERING

Fabege arbetar med langfristiga kredit-
ramar med faststéllda villkor, vilka per
31 december 2010 gav en genomsnittlig
kapitalbindningstid om 5,3 ar. Bolagets
langivare utgors av de storre nordiska
bankerna.

De rantebédrande skulderna uppgick
vid periodens slut till 16 646 Mkr (19 109),
med en genomsnittlig rinta om 3,45 pro-
cent exklusive och 3,57 procent inklusive
kostnader f6r outnyttjade laneloften. I
takt med stigande marknadsrantor 6kade
Fabeges genomsnittliga rdnta under aret
med en procentenhet, fran ingangen av
aret da den uppgick till 2,57 procent.

For 47 procent av Fabeges laneportfolj
var rantan bunden med hjélp av réinte-
derivat. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 23 manader,
inklusive effekter av derivatinstrument.
Den genomsnittliga rdntebindningstiden
for rorliga lan var 39 dagar.

Fabege innehar stangningsbara swapar
om totalt 7 550 Mkr pé nivéer mellan 3,33
och 3,98 procent. Utéver dessa har bolaget
performanceswapar om 300 Mkr med
16ptid till maj 2011.

I enlighet med redovisningsreglerna i
IAS 39 har derivatportf6ljen marknads-
virderats och férdndringen redovisas
over resultatrakningen. Det bokférda
undervirdet i portfoljen uppgick per 31
december 2010 till 267 Mkr (373). Deri-
vatportfoljen har varderats till nuvardet
av kommande kassafloden. Vardeférand-
ringen ar av redovisningskaraktar och
péverkar inte kassaflodet.

Fabege forlangde under det fjarde
kvartalet en laneram om 1 Mdkr till 2012.
Efter &rsskiftet forldngdes ytterligare
2 Mdkr till 2016. Vidare sades laneramar
om 1 Mdkr upp. Outnyttjade laneloften
uppgick per den 31 december 2010 till
4939 Mkr.

Fabege har ett certifikatsprogram om
5 Mdkr. Méngden utestaende certifikat
uppgick per arsskiftet till 2 249 Mkr.
Fabege har tillgingliga langfristiga kre-

ditfaciliteter som vid varje tillfille tacker
samtliga utestaende certifikat.

I den totala lanevolymen ingick lane-
belopp for projekt med 698 Mkr, vars
rantor om 13 Mkr har aktiverats.

FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick vid arets utgang till
11 276 Mkr (9 969) och soliditeten till 39
procent (32). Eget kapital per aktie upp-
gick till 69 kr (61). Exklusive uppskjuten
skatt pa Gvervirde fastigheter uppgick
substansvirdet per aktie till 77 kr (67).

FORVARV OCH FORSALININGAR
Investeringarna under 2010 uppgick till
940 Mkr (1 138), varav forvérv av fastighe-
ter 0 Mkr (56) och investeringar i befintliga
fastigheter och projekt 907 Mkr (1 082).
Ingen fastighet forvirvades medan 54 fastig-
heter avyttrades for 4 350 Mkr. Forséljning-
arna gav ett resultat fore skatt om 237 Mkr
(57) och efter skatt om 393 Mkr (91).

Av fastighetsforséljningarna avsig

677 Mkr bostadsbestandet som avyttrades
till deldgda Fastighets AB Tornet. I fjarde
kvartalet avyttrades ett bestand om 16
fastigheter utanfor Fabeges prioriterade
delmarknader till Profi f6r 1 350 MKkr.
Andra storre fastighetsaffarer avsag
forsiljning av Pdronet 8, Solna strand
samt Paradiset 29, Stadshagen. Forsilj-
ningarna var ett led i att renodla Fabeges
fastighetsbestand som nu till 98 procent
ar koncentrerat till de tre prioriterade
delmarknaderna.

INVESTERINGAR | BEFINTLIGA
FASTIGHETER OCH PAGAENDE PROJEKT
Under 2010 fattades beslut om storre
projektinvesteringar om 613 Mkr (1 230).
Investeringar om 907 Mkr (1 082) i
befintliga fastigheter och projekt avsag
mark, ny-, till- och ombyggnader. Storre
investeringar under aret avsag bland
annat Uarda 5, Arenastaden, Bocken 39,
Lastmakargatan, Farao 20, Arenastaden
samt Fréasaren 10, Solna Business Park.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Under forsta kvartalet fardigstalldes
projekten i fastigheterna Péronet 8, Solna
Strand (uthyrd till Skatteverket) samt
Tygeln 3, Arenastaden (uthyrd till Adidas)
och fastigheterna 6verfordes till forvalt-
ningsbestandet.

MODERBOLAGET

Omsittningen uppgick under aret till 102
Mkr (89) och resultatet fore bokslutsdis-
positioner och skatt till -150 Mkr (-437).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inven-
tarier och andelar uppgick till -30 Mkr
(1 659). Bolagets likvida medel minskade
till 64 Mkr (161). (Se aven resultat- och
balansrakning pa sidan 60).

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Fabeges aktiekapital uppgick vid arets

slut till 5 097 Mkr (5 096) fordelat pa

165 391 572 aktier (169 320 972). Samtliga
aktier ger samma rostratt och lika del i
bolagets kapital. Kvotvardet uppgar till
30:82 kr per aktie.

Foljande indirekta eller direkta aktie-
innehav i bolaget per den 31 december
2010 representerar en tiondel eller mer av
rostetalet for samtliga aktier i bolaget:
Innehav Andel av réstetalet %

Brinova 14,3

Anstillda dger via Fabeges vinstandels-
stiftelse och Wihlborgs & Fabeges
vinstandelsstiftelse totalt 363 171 aktier
motsvarande 0,2 procent i bolaget.

FORVARV AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2010 beslutade att ge styrel-
sen bemyndigande att, langst intill nasta
arsstimma, forvarva och overlata aktier.
Forvirv far ske av hogst det antal aktier
som vid varje tidpunkt motsvarar 10
procent av totalt antal utestaende aktier.
Under perioden har 1 411 488 aktier
aterkopts (snittkurs 43:04 kr per aktie).
Bolagets innehav av egna aktier uppgick
per 31 december 2010 till 2 411 488 aktier
motsvarande 1,5 procent av antalet regist-
rerade aktier.
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Risker och osdkerhetsfaktorer avseende
kassaflodet fran den 16pande verksamhe-
ten dr framst hanforliga till férandringar i
hyresnivaer, vakansgrad och rintenivaer.
En annan slags osakerhetsfaktor utgors av
virdeférandringar i fastighetsbestandet.
Forandringarnas effekt pa koncernens
kassaflode, resultat och nyckeltal redovisas
mer utforligt i kdnslighetsanalyserna.
Den finansiella risken, det vill siga
risken for bristande tillgéng till langsik-
tig finansiering genom lan, och Fabeges
hantering av denna beskrivs i not 3.
Kénslighetsanalysen avser Fabeges
fastighetsbestand och balansrakning per
31 december 2010. Kinslighetsanalysen
visar effekterna pd koncernens kassaflode
och resultat efter finansiella poster pa hel-
arsbasis efter fullt genomslag av var och
en av parametrarna. Resultatet paverkas
aven av realiserade och orealiserade vir-
deforandringar pa fastigheter och derivat.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Foérdnd-  Effekt,

ring Mkr

Hyresintékter, totalt 1% 18,1

Ekonomisk uthyrningsgrad, %  1%-enhet 20,6

Fastighetskostnader 1% 6,6

Réntekostnader 2011" 1%-enhet 98,0
Rantekostnader,

léngre perspektiv? 1%-enhet  166,5

" Effekten av féréndringen pa 2011 é&rs réntekostnader
frutsétter en fordndring av réntekurvan om 1 procent,
oféréndrad l&nevolym och réntebindning, med genom-
slag frén och med 2011-01-01.

2 Féréindring om 1 procent pd fotal utestdende lénevolym.

Hyresintakter

Fabeges fastighetsbestdnd ar koncentrerat
till delmarknader med goda tillvixtmaj-
ligheter i centrala Stockholm, Solna och
Hammarby Sjostad. Verksamheten avser
till 99 procent kommersiella lokaler med
tonvikt pa kontor. Sysselséttning och
utvecklingen pa kontorsmarknaden i

52 Fabege 2010

Stockholm &r dérfor av stor vikt for Fabege.
Eftersom de kommersiella kontrakten 16per
over ett visst antal ar far forandringar i
hyresnivaer inte fullt genomslag under

ett enskilt ar. Nytecknade kontrakt 16per
vanligen pé 3-5 ar med en uppsagningstid
pé 9 manader och med en indexklausul
kopplad till inflationen. Kontraktsport-
foljen bedoms idag ligga pa marknads-
missiga nivaer. Normalt omforhandlas
cirka 20 procent av kontraktsstocken varje
ar. Fabeges genomsnittliga kvarvarande
16ptid f6r kommersiella avtal uppgick vid
arsskiftet till 3,5 ar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader inkluderar l6pande
drift och underhall, fastighetsskatt, avgil-
der och kostnader for administration och
uthyrning. Lopande driftskostnader avser
till storsta delen taxebundna kostnader
sasom vérme, el, vatten etc. Fabege bedri-
ver ett strukturerat arbete med att minska
forbrukning av virme, el och vatten med
malsittningen om 20 procents ligre for-
brukning 6ver en period om fem ar fran
och med 2010. Fabege genomfor ockséd av-
talsforhandlingar och driftoptimering. En
stor andel av 16pande kostnader debiteras
hyresgdsterna vilket minskar exponering-
en. Standarden i forvaltningsbestandet
bed6ms vara hog.

Réntekostnader

Den strategiska inriktningen dr huvud-
sakligen kort rantebindning. Fabege
anvénder sig av finansiella instrument,
huvudsakligen i form av rinteswapar, i
syfte att begrinsa rinterisker samt for att
pa ett flexibelt sitt paverka laneportf6ljens
genomsnittliga bindningstid. Rénte-
bindningen i laneportfoljen uppgick vid
arsskiftet till cirka 23 ménader. Vardefor-
andringar i derivaten redovisas 16pande i
resultatrakningen.

Fastighetsvarden

Fastigheterna redovisas till verkligt

virde och virdeforandringar ingér i
resultatrakningen. Fabeges fastigheter ar
koncentrerade till centrala Stockholm och
naromraden. Stabila kunder och moderna
lokaler i bra ligen ger goda mojligheter
att bibehélla fastighetsvirdena dven i en
sdmre konjunktur. Fortsatt utveckling av
projektfastigheterna skapar vérdetillvixt

i bestandet. I tabellen nedan framgar
vilken effekt en 1-procentig férandring i
fastighetsvérdet far pé resultat, soliditet
och beldningsgrad.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Vardefor-

&ndring Resultat-  Soliditet, Beldnings-
fore skatt %  effekt, Mkr % grad, %
+1 199 38,9 61,1
0 - 38,5 61,7
-1 -199 38,1 62,3

KAPITALFORVALTNING
Kapitalstruktur

Fabege forvaltar sitt kapital for att ge en
avkastning till 4garna, som &r den basta
bland fastighetsbolagen pa Stockholms-
borsen. Optimering av eget kapital/skul-
der ska goras sa att kapitalet ar tillrackligt
stort i relation till verksamhetens art, om-
fattning och risker. De uttalade malen for
kapitalstrukturen innebir att soliditeten
ska uppga till minst 30 procent och rénte-
tackningsgraden till minst 2,0 (inklusive
realiserade vardeforandringar).

Aktuella nyckeltal framgér av femars-
oversikten pa sidan 88.

Skuldférvaltning

Skuldférvaltningens huvudsakliga uppgift
dr att genom upplaning i bankmarknaden
och pi kapitalmarknaden vid varje tillfille
tillse att bolaget har en stabil, vél avvagd
och kostnadseffektiv finansiering. Bola-



gets finanspolicy anger hur de finansiella
riskerna ska hanteras, vilket beskrivs mer
utforligt i not 3.

Utdelning

Bolaget ska som utdelning till aktiedgarna
limna den del av bolagets vinster som inte
behovs for att konsolidera eller utveckla
verksamheten. Med nuvarande marknads-
forutsittningar innebdr detta att utdel-
ningen varaktigt bedoms utgora minst

50 procent av resultatet frén 16pande
forvaltning och realiserat resultat fran
fastighetsforsaljningar efter skatt.

SKATTESITUATION

Aktuell skatt

De vid inkomsttaxeringen outnyttjade
underskottsavdragen, vilka framledes
bedoms kunna ge en lagre skatt, berdknas
uppga till cirka 4,2 Mdkr (4,3). Vidare
senareldggs betalning av inkomstskatt
genom skattemdssiga avskrivningar pa
fastigheterna. Vid direkta fastighetsfor-
saljningar realiseras ett skattemassigt
resultat motsvarande skillnaden mellan
forsdljningspriset och det skatteméssiga
restvirdet pa fastigheten. I de fall fastig-
heter avyttras genom bolagsforsiljning
kan denna effekt minskas. Sammantaget
gors bedomningen att den aktuella skatten
de nérmaste dren kommer att vara lag.

Uppskjuten skatteskuld/skattefordran
Per 31 december 2010 uppgick skillnaden
mellan fastigheternas bokférda vérde och
skattemaissiga restvirde till cirka 9,4 Mdkr
(8,7). IFRS regler angéende uppskjuten
skatt innebadr i korthet att skillnader mel-
lan bokférda och skattemissiga varden
ska vérderas till nominell skattesats (26,3
procent) utan diskontering. Undantag
finns dock for bolagsférvirv som kan
Kklassificeras som tillgdngsforvarv. Se aven
redovisningsprinciper pa sidan 62 samt
not 28 pé sidan 71 avseende uppskjuten
skatt.

Per 31 december 2010 uppgick netto upp-
skjutna skatteskulder till 152 Mkr (-99) i
enlighet med nedanstaende specifikation,
se tabell.

Uppskjuten skatt hanforbar till Mkr
-1104

- underskottsavdrag

— skillnad bokfsrt véirde och skatteméssigt

virde avseende fastigheter 1321
— derivatinstrument -70
- ovrigt 5
Nettoskuld uppskjuten skatt 152

Pagéende skattedrenden

Skatteverket har i flera beslut meddelat att
bolag inom Fabegekoncernen upptaxeras
avseende ett antal fastighetsforsaljningar
via kommanditbolag.

Den sammanlagda upptaxeringen
uppgar per 31 december 2010 till
7 098 Mkr (4 854). Besluten har medfort
sammanlagda skattekrav om 1 874 Mkr
(1 359) plus skattetilligg om 164 Mkr
(182), dvs totalt 2 038 Mkr (1 541) exklu-
sive ranta.

Sammanfattningsvis bestrider Fabege
starkt de skattekrav som Skatteverket och
Forvaltningsritten beslutat om och beslu-
ten har overklagats.

Respektive delagare till kommandit-
bolagen har redovisat och deklarerat sin
andel av képeskillingen helt i enlighet
med gillande skatteregler. Forsaljningarna
medforde en mycket 1&g inkomstbeskatt-
ning men det kan noteras att Skatteverkets
egen uppfattning ar att det 4r fullt tillatet
och accepterat att silja kommersiella
fastigheter skattefritt i paketerad form, det
vill sdga den laga skattebelastningen vid
forsdljningarna ar inte ovéantad eller kon-
troversiell. Sattet pa vilket fastigheterna
avyttrades valdes pa strikt affirsmassiga
grunder, inte for att betala lagre skatt.

Det alternativ som ldg ndrmast till hands,
forsaljning av fastigheterna via aktiebolag,
hade inte inneburit hogre beskattning for
nagot bolag inom koncernen. Den typ

FORVALTNINGSBERATTELSE

av fastighetsforsaljningar via handels-/
kommanditbolag som Skatteverket fattat
taxeringsbeslut om, har varit vanligt fore-
kommande i branschen.

Forvaltningsratten har under 2010 av-
gett dom i ett flertal av Fabeges skattemal.
Domarna innebdr att Forvaltningsrat-
ten har godtagit Skatteverkets beslut om
upptaxering. Domarna har 6verklagats till
Kammarritten och Fabege har beviljats
anstidnd med betalning av skatten till dess
Kammarritten avgett dom. I decem-
ber 2010 meddelade Kammarritten att
arendena vilandeforklaras i avvaktan
pé Regeringsrittens provning av Skatte-
rittsnaimndens forhandsbesked i det s&
kallad "Cypern-drendet”

Fabege anser att Skatteverket och
Forvaltningsratten har bortsett fran flera
viktiga aspekter och att domslutet ddrmed
ar felaktigt — en bedomning som delas av
Fabeges radgivare i drendena. Fabege be-
domer med hog sannolikhet att Kammar-
riatten kommer att dndra Forvaltningsrat-
tens domar till Fabeges fordel.

Samtliga Forvaltningsrattens domar
avser drenden dér frdgan om omfordel-
ning av resultat provats. Andra drenden
dér endast fragan om skatteflykt ska
provas omfattas inte. I de drenden som
ligger kvar for provning i Forvaltningsrét-
ten pagar skriftvixling avseende parternas
yttranden.

Fabeges uppfattning dr oférandrat att
forsaljningarna redovisats och deklarerats
enligt gillande regelverk. Denna uppfatt-
ning delas av externa jurister och skatte-
rddgivare som har analyserat forsiljning-
arna och Skatteverkets argumentation.

Ingen reservering har gjorts i Fabeges
balansrakning men beloppet betraktas,
liksom i tidigare finansiella rapporter, tills
vidare som en eventualforpliktelse.

For bolag inom Fabegekoncernen
omfattar Skatteverkets beslut de enskilt
storsta affarerna och savitt Fabege kan
bedoma en betydande del av totalt po-
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tentiellt belopp. Eventuella tillkommande
beslut fran Skatteverket med motsvarande
argumentation kommer att redovisas i
delarsrapporter. Forandringar i bedom-
ningar eller utslag i domstol kommer att
redovisas i separata pressmeddelanden.

STYRELSENS ARBETE

En sarskild beskrivning av styrelsens ar-
bete framgar av Bolagsstyrningsrapporten
pa sidan 74.

MiLIG

Fabege bedriver inte tillstands- eller an-
malningspliktig verksamhet enligt 9 kap
6 § miljobalken. Av Fabeges hyresgister
ar det endast nagra enstaka som bedriver
sadan verksamhet. Mer information om
miljéarbetet ges i avsnittet om Ansvars-
fullt foretagande pa sidan 40.

PERSONAL

Medelantalet anstillda i koncernen upp-
gick under aret till 125 personer (139),
varav 47 kvinnor (56) och 78 min (83).
31 var anstéllda i moderbolaget (28). Vid
arsskiftet uppgick antalet anstillda till
126, varav 47 kvinnor. Se vidare sidan 66,
not 6.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING OCH
ANDRA ANSTALLNINGSVILLKOR FOR
BOLAGSLEDNINGEN

Med bolagsledningen avses verkstal-
lande direktéren och 6vriga medlemmar
i koncernledningen. Hela styrelsen (utom
verkstillande direktoren) bereder fragan
om faststallande av principer for ersatt-
ning och andra anstéllningsvillkor for
bolagsledningen samt beslut om verkstl-
lande direktérens erséttning och andra
anstallningsvillkor.

Arsstimman 2010 beslutade om
foljande riktlinjer for erséttning och andra
anstillningsvillkor for bolagsledningen:

Ersittningen ska vara marknadsmis-
sig och konkurrenskraftig. Ansvar och
utforda prestationer som sammanfaller
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med aktiedgarnas intressen ska reflekteras
i ersdttningen. Den fasta lonen ompro-
vas varje ar. Ersittning utéver fast 16n,
som belonar malrelaterade prestationer,
kan utga. Sadan ersattning ska bero av i
vilken utstriackning i forvag uppstéllda
mal uppfyllts inom ramen f6r bola-

gets verksamhet. Malen omfattar sévil
finansiella som icke finansiella kriterier.
Eventuell ersattning utéver den fasta
l6nen ska vara maximerad och relaterad
till den fasta 16nen. Rorlig erséttning kan
utgd med maximalt tre (3) manadsloner.
Bolagsledningens rorliga ersittning ska
vid maximalt utfall inte Gverstiga en arlig
kostnad f6r bolaget om sammanlagt 2,5
Mkr (exklusive sociala avgifter), berak-
nat utifrén det antal personer som for
nérvarande dr ledande befattningshavare.
Ovriga forméner ska dér de forekommer

utgora en begriansad del av ersittningarna.

Bolaget har en vinstandelsstiftelse som
omfattar samtliga anstillda. Avsattningen
till vinstandelsstiftelsen baseras pa upp-
nadd avkastning pa eget kapital och r
maximerad till ett (1) basbelopp per ar
och anstalld.

Pensionsaldern ska vara 65 ar. Pen-
sionsformaner ska motsvara ITP-planen
eller vara avgiftsbaserad med maximal
avsittning om 35 procent av den pen-
sionsgrundande l6nen. Uppséigningslon
och avgangsvederlag ska sammantaget
inte Gverstiga 24 manadsloner.

Ersattning till ledande befattningsha-
vare under 2010 framgar av not 6.

Styrelsen foreslar oférandrade
riktlinjer infér arsstimman 2011. Det
fullstdndiga forslaget framgér av stimmo-
handlingarna som publiceras pa Fabeges
hemsida.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

I januari har Fabege forlingt en laneram

om 2 Mdkr pé fem ér till 2016. Vidare har

laneramar om totalt 1 Mdkr sagts upp.
Den 4 januari avyttrades fastigheten

Bocken 51, Lastmakargatan till Brf Last-

makarpalatset. Kopeskillingen uppgick till
139 Mkr vilket motsvarar senaste mark-
nadsvérderingen per 31 december 2010
varfor affdren inte medfor nagot realiserat
resultat.

Efter avyttringen av Bocken 51 och
reglering av utestdende kopeskilling
avseende Profi-affiren den 12 januari okar
soliditeten till 40 procent och belanings-
graden minskar till 57 procent.

UTSIKTER INFOR 2011

Saval hyresmarknad som transaktions-
marknad har starkts under 2010. Den
positiva marknadsutvecklingen ger goda
forutsattningar for att Fabege ska fortsatta
att skapa och leverera resultatbidrag fran
alla affarsmodellens delar, dvs. forvalt-
ning, féradling och transaktion. Det ren-
odlade fastighetsbestandet med moderna
fastigheter i bra lagen i Stockholms inner-
stad, Solna och Hammarby Sjostad borgar
for en fortsatt god utveckling av Fabeges
verksamhet och resultat under 2011.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstammans forfogande finns
foljande belopp:

Kr
Balanserat resultat 1220 545 484
Arets resultat -121 445 660

Summa 1099 099 824

Styrelsen och verkstéllande direktoren
foreslar att beloppet disponeras enligt

féljande:

Kr
Till aktiedgarna utdelas
3:00 kr per aktie 488 940 252
I ny rékning balanseras 610 159 572

Summa 1099 099 824

Utdelningsbeloppet dr beraknat pé antalet
utestdende aktier per 31 december 2010,
det vill siga 162 980 084 aktier. Det totala
utdelningsbeloppet kan komma att forand-
ras fram till och med avstdamningstidpunk-
ten beroende pa aterkop av egna aktier.



STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING
Motivering

Koncernens egna kapital har beraknats i
enlighet med de av EU antagna IFRS-
standarderna och tolkningarna av dessa
(IFRIC) samt i enlighet med svensk lag
genom tillimpning av rekommendation
RFR 1 frén Rédet for finansiell rapporte-
ring (Kompletterande redovisningsregler
for koncernen). Moderbolagets egna kapi-
tal har berdknats i enlighet med svensk lag
och med tillimpning av rekommendation
RFR 2 frén Radet for finansiell rapporte-
ring (Redovisning for juridiska personer).

Styrelsen finner att full tickning finns
for bolagets bundna egna kapital efter
foreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner dven att foreslagen
vinstutdelning dr forsvarlig med hénsyn
till de bedémningskriterier som anges
i17 kap. 3 § andra och tredje styckena
i Aktiebolagslagen (verksamhetens art,
omfattning och risker samt konsoli-
deringsbehov, likviditet och stéllning i
6vrigt). Styrelsen vill ddrvid framhalla
foljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker
Styrelsen bedomer att bolagets och
koncernens egna kapital efter den fore-
slagna vinstutdelningen kommer att vara
tillrackligt stort for verksamhetens art,

omfattning och risker. Styrelsen beaktar i
sammanhanget bland annat bolagets och
koncernens soliditet, historiska utveck-
ling, budgeterad utveckling, investerings-
planer och konjunkturléget.

Konsolideringsbehov, likviditet och
stélining i Svrigt

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig be-
domning av bolagets och koncernens
ekonomiska stillning och dess mojlighe-
ter att infria sina dtaganden. Foreslagen
utdelning utgor 5,2 procent av bolagets
egna kapital och 4,3 procent av koncer-
nens egna kapital. Det uttalade malet

for koncernens kapitalstruktur med en
soliditet om ldgst 30 procent och en rénte-
tackningsgrad om minst 2,0 uppfylls dven
efter den foreslagna utdelningen. Bolagets
och koncernens soliditet dr god med
beaktande av de férhéallanden som rader i
fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund
anser styrelsen att bolaget och koncernen
har goda forutsittningar att tillvarata
framtida affarsmojligheter och aven tala
eventuella forluster. Planerade investe-
ringar har beaktats vid bestimmande av
den féreslagna vinstutdelningen. Vinst-
utdelningen har ingen visentlig betydelse
for bolagets och koncernens formaga att
gora ytterligare affirsmassigt motiverade
investeringar enligt antagna planer. I

FORVALTNINGSBERATTELSE

moderbolaget har vissa tillgdngar och
skulder vérderats till verkligt virde enligt
4 kap. 14 § i Arsredovisningslagen. Ef-
fekten av denna vérdering, som paverkade
moderbolagets egna kapital med 77 Mkr
(95), har beaktats.

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer
inte att paverka bolagets och koncernens
formaga att i rétt tid infria sina betal-
ningsforpliktelser. Bolaget och koncernen
har god tillgéng till likviditetsreserver i
form av bade kort- och langfristiga kredi-
ter. Krediterna kan lyftas med kort varsel,
vilket innebér att bolaget och koncernen
har god beredskap att klara savil variatio-
ner i likviditeten som eventuella ovintade
hindelser.

Stéllning i ovrigt

Styrelsen har 6vervagt alla 6vriga kidnda
forhallanden som kan ha betydelse for bo-
lagets och koncernens ekonomiska stall-
ning och som inte beaktats inom ramen
for det ovan anforda. Darvid har ingen
omstandighet framkommit som gor att
den foreslagna utdelningen inte framstér
som forsvarlig.

Stockholm den 25 februari 2011

Styrelsen
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Rapport éver totalresultat

Belopp i Mkr Not 2010 2009
Hyresintékter 57 2 007 2194
Fastighetskostnader 8 -659 -729
Driftséverskott 1348 1465
Central administration och marknadsféring 9 -62 -62
Resultat frén &vriga vardepapper och fordringar som é&r anléggningstillgéngar 11 5 6
Rénteintakter 12 2 4
Resultatandelar i intresseféretag 17 18 -5
Réntekostnader 12 -529 -570
Forvaltningsresultat 1-6, 16, 19, 43 782 838
Realiserade vérdeférandringar, férvaliningsfastigheter 10, 15 237 57
Orealiserade vérdeférandringar, férvaltningsfastigheter 10,15 843 -310
Vardeféréndringar, réntederivat 27 106 98
Véardeféréndringar, aktier 13 -39 -3
Resultat fore skatt 1929 680
Skatt p& drets resultat 14 -232 -255
Avets totalresultat 1697 425
Summa totalresultat hénfsrligt till moderbolagets aktiedgare 1697 425
Resultat per aktie fére utspadningseffekt, kr 10:38 2:59
Resultat per aktie efter utspddningseffekt, kr 10:38 2:59
Antal aktier vid periodens utgang fére utspddningseffekter, miljoner 163,0 164,4
Antal aktier vid periodens utgang efter utspadningseffekter, miljoner 163,0 164,4
Genomsnittligt antal aktier fére utspadningseffekt, miljoner 163,5 164,4
Genomsnittligt antal aktier efter utspadningseffekt, miljoner 163,5 165,1
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Rapport éver finansell stallning

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i Mkr Not 2010 2009
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 15 26 969 29193
Inventarier 16 3 2
Andelar i intresseféretag 17 443 307
Fordringar hos intresseféretag 18 81 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 152 122
Uppskjuten skattefordran 28 - 99
Andra langfristiga fordringar 21 38 92
Summa anléggningstillgangar 27 686 29 815
Kundfordringar 22 18 19
Ovriga fordringar 23 1437 627
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 49 58
Likvida medel 35 73 173
Summa omséttningstillgangar 1577 877
SUMMA TILLGANGAR 29 263 30 692
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 5097 5096
Ovrigt tillskjutet kapital 3017 3017
Balanserade vinstmedel inkl &rets totalresultat 3162 1856
Summa eget kapital 24 11276 9 969
Skulder till kreditinstitut 26 10 828 16 254
Derivatinstrument 27 267 373
Uppskjuten skatteskuld 28 152 -
Avsdattningar 29 191 356
Summa langfristiga skulder 11438 16 983
Skulder till kreditinstitut 25,26 5818 2 855
Leverantdrsskulder 82 89
Avséttningar 29 80 83
Skatteskulder 6 10
Ovriga skulder 30 97 245
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 31 466 458
Summa kortfristiga skulder 6 549 3740
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 263 30 692
Stéllda sikerheter 32 15131 16 234
Eventualférpliktelser 32 2520 2172
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Rapport éver férandring i eget kapital

Minoritets- Summa
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare intressen  eget kapital

Ovrigt Balanserade

tillskjutet ~ vinstmedel inkl

Belopp i Mkr Aktiekapital kapital  drets resultat Summa

Ingaende balans per 1 januari 2009 5096 3017 1760 9873 - 9873
Arets totalresultat 425 425 425
Summa intdkter och kostnader for perioden 425 425 - 425
Kontantutdelning -329 -329 -329
Nyemission, konvertering skuldebrev 0 0 0 0
Utgéende balans per 31 d ber 2009 5096 3017 1856 9 969 - 9 969
Ingéende balans per 1 januari 2010 5096 3017 1856 9 969 - 9 969
Arets totalresultat 1697 1697 1697
Summa intdkter och kostnader fér perioden 1697 1697 - 1697
Kontantutdelning -329 -329 -329
Aterkép av egna aktier -61 -61 -61

Indragning av tidigare aterképta aktier -118 118

Fondemission 119 -119
Utgdende balans per 31 december 2010 5097 3017 3162 11276 - 11276
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Rapport éver kassaflédesanalyser

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i Mkr Not 2010 2009
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftsdverskott och realiserade vardefsrandringar fastigheter i befintligt bestand exkl. avskrivningar 1 600 1510
Central administration -62 -62
Erhéllen rénta och utdelning 7 10
Erlagd rénta 33 -527 -569
Betald/erhallen inkomstskatt -3 -100
Kassafléden fore fordndring av rérelsekapital 1015 789
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Kortfristiga fordringar -800 -232
Kortfristiga skulder -299 -56
Summa féréndring av rorelsekapital 34 -1099 -288
Kassaflode fran den lopande verksamheten -84 501
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar och férvary av fastigheter -940 -1138
Fastighetsférséliningar, bokfért vérde vid arets bérjan 15 3978 1160
Férvary av andelar i intresseféretag 17 -103 -286
Férvary av andelar i andra féretag 20 -77 -65
Férsalining andelar i andra féretag 7 17
Ovriga materiella anlaggningstillgangar -2 0
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -26 53
Kassafléde fran investeringsverksamhet 2837 -259
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning -329 -329
Aterkép egna aktier =61 -
Upptagna lan/amortering av skulder -2 463 206
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -2 853 -123
Féréndringar likvida medel -100 119
Likvida medel vid periodens bérjan 35 173 54
Likvida medel vid periodens slut 35 73 173
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Resultatrakningar

Balansrékningar

Belopp i Mkr Not 2010 2009  Belopp i Mkr Not 2010 2009

Nettoomsdttning 39 102 8o  TILLGANGAR

Rérelsens kostnader 40 -190 -174 ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Rérelseresultat 1-3,6, 16, 43 -88 g5 Materiella anldggningstillangar
Inventarier 16 3 0
S materiella anldggningstillgang 3 0

Resultat frén aktier och andelar

i koncernféretag 41 - -291

Resultat frén évriga vardepapper och Finansiella anldggningstillgangar

fordringar som &r anléggningstillgangar 11,13 368 402 Aktier och andelar i koncernféretag 42| 13328 | 13328

Vardeférandringar, réntederivat 27 106 98 Fordringar hos koncernfdretag 37524 37099

. Andra langfristiga virdepappersinnehav 20 6 39

Ranteintdkter 12 ! 2 Uppskjuten skattefordran 28 103 131

Réintekostnader 12 -537 -563 Andra langfristiga fordringar 21 33 188

Resultat fore skatt -150 =437 Symma finansiella anldggningstillangar 50994 | 50785
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 50997 | 50785

Skatt p& drets resultat 14 29 28

Arets resultat 121 -409  OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Rapport &ver totalresultat har inte upprattats dé det i moderbolaget inte finns )

ndgra transaktioner som ska ingd i vrigt totalresultat. 'fundfordrlngor !
Ovriga fordringar 60
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 2
Summa kortfristiga fordringar 25 63
Likvida medel 35 64 161
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 89 224
SUMMA TILLGANGAR 51086 | 51009
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 24
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5097 5096
Reservfond/Overkursfond 3166 3166
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1221 1861
Arets resultat -121 -409
Summa eget kapital 9363 9714
Avsdttningar
Avsatt till pensioner 29 63 63
Summa avsdttningar 63 63
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26 | 10828 15998
Derivatinstrument 27 267 373
Skulder till koncernféretag 24 676 21 931
Summa langfristiga skulder 35771 38 302
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26 5818 2 855
Leverantérsskulder 4 3
Ovriga skulder 7 9
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 31 60 63
Summa kortfristiga skulder 5 889 2 930
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51086 | 51 009
Stallda sékerheter 32| 12627 13317
Ansvarsférbindelser 32 3 452 621
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Forandring i eget kapital

Fritt Summa

Aktie-  Reserv-  eget  eget

Belopp i Mkr Not kapital fond kapital kapital
24

Eget kapital 31 december 2008 5096 3166 2020 10 282
Arets resultat -409  -409
Summa intékter och kostnader
for perioden -409  -409
Kontantutdelning -329 -329
Nyemission, konvertering
forlagslén 0 0 0
Erhéllna koncernbidrag, netto 170 170
Eget kapital 31 december 2009 5096 3166 1452 9714
Arets resultat -121 121
Summa intdkter och kostnader
for perioden -121 121
Kontantutdelning -329 -329
Aterkép egna aktier -61 -61
Indragning av tidigare
aterkdpta aktier -118 118
Fondemission 119 -119
Erhélina koncernbidrag, netto 160 160
Eget kapital 31 december 2010 5097 3166 1100 9363

Kassaflédesanalyser

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i Mkr Not 2010 2009
LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat exkl avskrivningar -87 -84
Erhéllen rénta 398 407
Erlagd rénta 33 -535 -562
Betald inkomstskatt - -
Kassafloden fore forandring av rérelsekapital -224 -239
Fordandring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar 38 -24
Kortfristiga skulder 6 14
Summa féréndring av rérelsekapital 34 32 -10
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -192 -249
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Férvary av andelar i koncernféretag - -17
Férsalining av andelar i koncernféretag - 747
Férvary och férsélining av andelar

i andra féretag 4 17
Ovriga materiella anlédggningstillgangar -4 -
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -270 | =24 799
Kassaflode fran investeringsverksamhet -270 | -24 052
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Ldmnad utdelning -329 -329
Erhéllna och ldmnade koncernbidrag 217 231
Erhéllen utdelning - 700
Aterkdp egna aktier -61 -
Upptagna lan/amortering av skulder 538 | 23817
K flode fran finansieringsverksamheten 365 24 119
Férandring likvida medel -97 118
Likvida medel vid periodens bérjan 35 161 43
Likvida medel vid periodens slut 35 64 161
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Noter

(Belopp i Mkr om inget annat anges)

1 Allman information

Fabege AB (publ), organisationsnummer 556049-1523, med sdte i Stockholm,
utgér moderféretag fér en koncern med dotterféretag enligt not 42. Bolaget
&r registrerat i Sverige och adressen fill bolagets huvudkontor i Stockholm é&r:
Fabege AB, Box 730, 169 27 Solna. Besdksadress: Pyramidvédgen 7.

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag, med verksamheten
koncentrerad till Stockholmsregionen. Verksamheten bedrivs genom dotterbolag
och fastighetsbestandet bestar huvudsakligen av kommersiella lokaler.

2 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen,

de av EU godkanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar av International Financial Reporting Interpretations Committée
(IFRIC) per den 31 december 2010. Vidare tilldmpar koncernen dven Rédet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovis-
ningsregler fér koncerner) vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar
som krévs enligt bestémmelserna i Arsredovisningslagen. Arsredovisningen fér
moderbolaget har uppréttats enligt Arsredovisningslagen, Rédet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer) och
uttalanden frén Radet for finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning
Sverensstémmer med koncernens principer med undantag av vad som framgér
nedan under avsnittet “Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper”. | &rsredovisningen har vérdering av poster skett till
anskaffningsvérde, utom da det géller omvérdering av férvaltningsfastigheter
samt finansiella instrument. Nedan beskrivs mer vasentliga redovisningsprinci-
per som har tillémpats.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag @r de féretag dar koncernen direkt eller indirekt innehar mer én
50 procent av réstvérdet eller pa annat sétt har et bestdmmande inflytande.
Bestdmmande inflytande innebdr att koncernen har rétten att utforma finansiella
och operativa strategier. Férekomsten och effekten av potentiella rostrétter som
for nérvarande &r méjliga att utnyttia eller konvertera, beaktas vid bedémning-
en av huruvida koncernen utévar bestdmmande inflytande. Dotterbolag medtas
i koncernredovisningen frén och med den tidpunkt d& det bestémmande
inflytandet dverférs till koncernen och ingér inte i koncernredovisningen frén
och med den tidpunkt d& det bestémmande inflytandet upphér. Dotterféretag
redovisas enligt fdrvérvsmetoden. Férvarvade identifierbara tillgéingar, skulder
och eventualférpliktelser varderas till verkligt varde pé férvérvsdagen. Det
Sverskott som utgérs av skillnaden mellan anskaffningsvérdet for de férvérvade
andelarna och summan av verkliga vérden pé férvarvade identifierbara
tillgéngar och skulder redovisas som goodwill. Om anskaffningskostnaden
understiger verkligt varde fér det férvarvade dotterfdretagets nettotillgéngar,
redovisas mellanskillnaden direkt i resultatrékningen. Alla interna transaktioner
mellan koncernféretagen samt koncernmellanhavanden elimineras vid upprét-
tande av koncernredovisning. | de fall férvérv sker av en grupp av tillgéngar
eller nettotillgangar som inte utgdr en rorelse férdelas istdllet kostnaderna for
koncernen pé de enskilt identifierbara tillgdngarna och skulderna i gruppen
baserat pd deras relativa verkliga vérden vid férvarvstidpunkten.

Andelar i Intresseforetag

Ett bolag redovisas som intresseféretag dé& Fabege innehar minst 20 procent av
résterna och max 50 procent eller p& annat sétt har ett betydande inflytande
dver den driftsméssiga och finansiella styrningen. | koncernredovisningen
redovisas intresseféretag i enlighet med kapitalandelsmetoden. Andelar i
intresseféretag redovisas i balansrékningen till anskaffningsvérde justerat fér
fsrandringar i koncernens andel i intresseféretagets nettotillgangar, med av-
drag fér eventuella vardeminskningar i verkligt vérde pé individuella andelar.
Vid transaktioner mellan koncernféretag och intresseféretag elimineras den del
av orealiserade vinster och férluster som motsvarar koncernens andel av intres-
seféretaget utom dé& det galler orealiserade férluster som beror pé& nedskrivning
av en verlaten tillgéng.

Joint ventures

Fér bolag som dgs till 50 procent och dér Fabege har ett gemensamt bestém-
mande inflytande med annan part géller att dess tillgangar, skulder, intékter
och kostnader intagits i koncernredovisningen i proportion till Fabeges
dgarandel (klyvningsmetoden). Vid transaktioner mellan koncernen och ett joint
venture elimineras den del av orealiserade vinster och férluster som motsvarar
koncernens andel av det gemensamt styrda féretaget.

Minoritetsintresse

Minoritetsintresse bestér av marknadsvardet av minoritetsandelar i nettotill-
géngar fér dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen vid tidpunk-
ten for det ursprungliga férvérvet och minoritetségarnas andel av férandringar
i eget kapital efter forvérvet.
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Intéktsredovisning
Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal.
Hyresintékter i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran avser.
Vinster eller férluster fran fastighetsférséliningar redovisas pa kontraktsdagen
s&vida det inte strider mot sérskilda villkor i képekontraktet. Hyresintékter fér
forvaltningsfastigheterna redovisas linjért i enlighet med villkoren som anges
i géllande hyresavtal. | de fall hyreskontraktet under viss tid medger en redu-
cerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under respektive dverhyra éver kontraktets 5ptid.

Rénteintdkter periodiseras éver 18ptiden. Utdelning pé aktier redovisas néar
aktiedgarens rétt att erhélla betalning bedéms som sdker.

Leasing - Fabege som leasetagare

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férdelar som férknippas med
dgandet faller p& uthyraren klassificeras som operationella leasingavtal.
Koncernens samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resultatrékningen och férdelas
linjart &ver avtalets 16ptid.

Forvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som férvaltningsfastigheter d& de
innehas i syfte att generera hyresintdkter eller véirdedkning eller en kombina-
tion av dessa.

| begreppet i forvaltningsfastigheter ingdr byggnader, mark och markan-
ldggningar, pédgé&ende ny-, till- eller ombyggnation samt fastighetsinventarier.

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde pa balansdagen. Vinster
och férluster hénférliga till vardeféréndringar av férvaltningsfastigheters
verkliga vérde redovisas i resultat fér den period de uppkommer pé raden
Orealiserade véardeférandringar forvaltningsfastigheter i resultatrékningen.

Vinst eller férlust som uppstdr frén avyttring eller utrangering av férvalt-
ningsfastigheter utgdrs av skillnaden mellan férsdliningspris och redovisat
varde baserat pé& senast uppréttad vérdering till verkligt varde. Resultat vid
avyttring eller utrangering redovisas i resultatrdkningen pé& raden Realiserade
vardeférandringar férvaltningsfastigheter. Projekt for ombyggnad/underhdll
samt hyresgdstanpassningar aktiveras till den del &tgérden ar vérdehdjande i
forhallande till senaste véarderingen. Ovriga utgifter kostnadsférs direkt. Fast-
ighetsférsaliningar och fastighetskdp redovisas i samband med att risker och
forméner som férknippas med Gganderdtten dvergér till képaren eller séljaren,
vilket normalt sker pé& kontraktsdagen.

Materiella anliggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar p& inventarier
kostnadsférs s& att tillgdngens vérde skrivs av linjért dver dess berdknande
nyttjandeperiod.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en vérdenedgéng betréffande en tillgang (exklusive
férvaltningsfastigheter och finansiella instrument vilka vérderas ill verkligt
varde) féreligga faststélls dess dtervinningsvarde. Overstiger tillgangens
bokférda vérde tervinningsvérdet skrivs tillgéangen ned fill detta vérde. Ater-
vinningsvérdet definieras som det hégsta av marknadsvérdet och nyttjande-
vardet. Nyttjandevardet definieras som nuvérdet av det uppskattade framtida
betalningar som tillgéngen genererar.

Lanekostnader

| koncernredovisningen har lanekostnader belastat resultatet fér det &r till vilket
de hanfér sig, utom till den del de inrdknats i ett byggprojekts anskaffningskost-
nad. Fabege aktiverar l&nekostnader som &r hanférbara till inkép, konstruktion
eller produktion av en tillgéing som tar betydande tid i ansprék att fardigstalla
for avsedd anvéndning eller férséljning. Vid berdkning av l&nekostnad att
aktivera har en réntesats motsvarande den genomsnittliga réntan pé laneport-
folien anvdnts. | enskilda bolags redovisning har huvudprincipen, att samtliga
l&nekostnader ska belasta resultat for det ar till vilket de hanfér sig, tillampats.

Inkomstskatter

| resultatrdkningsposten Skatt pé drets resultat redovisas aktuell och uppskjuten
inkomstskatt fér svenska och utldndska koncernenheter. Aktuell skatteskuld
baseras p& drets skattepliktiga resultat. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig
frén érets redovisade resultat genom att det har justerats fér ej skattepliktiga
och ej avdragsgilla poster. Koncernens aktuella skatteskuld beréknas enligt de
skattesatser som &r féreskrivna eller aviserade p& balansdagen.

Uppskjuten skatt avser skatt p& temporéra skillnader som uppkommer
mellan det redovisade vérdet pd tillgangar och det skattemdssiga vérdet som
anvéands vid berdkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas
enligt den s k balansrékningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i
princip alla skattepliktiga temporéra skillnader, och uppskjutna skattefordringar
redovisas d& det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteplik-
tiga &verskott. Det redovisade vardet p& uppskjutna skattefordringar prévas vid
varje bokslutstillfélle och reduceras till den del det inte léngre &r sannolikt aft
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tillrackliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgéngliga fér att utnyttjas
helt eller delvis mot den uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatt redovisas
till nominell géllande skattesats utan diskontering. Uppskjuten skatt redovisas
som intdkt eller kostnad i resultatrékningen utom i de fall den avser transaktio-
ner eller héindelser som redovisats direkt mot eget kapital. D& redovisas dven
den uppskjutna skatten direkt mot eget kapital.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas d& de hénfér sig till
inkomstskatt som debiteras av samma skattemyndighet och dé& koncernen har
for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Utlandsk valuta
Transaktioner i utléndsk valuta omréknas, nér de tas in i redovisningen, till den
funktionella valutan enligt transaktionsdagens valutakurs. Monetdra tillgangar
och skulder i utléndska valuta omréknas pé varje balansdag enligt balans-
dagskursen. Kursdifferenser som uppkommer inkluderas i periodens resultat.
Vid uppréttande av koncernredovisning omréknas koncernens utlandsverk-
samheters balansrékningar frén dess funktionella valuta till svenska kronor
baserat pé balansdagens valutakurs. Intékts- och kostnadsposter réknas till
periodens genomsnittskurs. Eventuella omrékningsdifferenser som uppstar
redovisas mot eget kapital och &verférs till koncernens omrékningsreserv. Den
ackumulerade omréakningsdifferensen omférs och redovisas som del i reavinst
eller —férlust i de fall utlandsverksamheten avyttras.

Kassaflédesanalys

Fabege redovisar kassfléden frén bolagets huvudsakliga intéktskéllor; driftss-
verskott i fastighetsférvaltningen och resultat frén fastighetsfrséliningar i den
I6pande verksamheten.

Upplysningar om nérstéende

Vad géller bolagets transaktioner med nérstéende hanvisas till not 6 avseende
ersdttingar till ledande befattningshavare och till not 36 avseende évriga
narstéendetransaktioner.

Avsdttningar och eventualfsrpliktelser

Avsdéttningar redovisas nér bolaget har ett dtagande och det é&r troligt att ett

utfldde av resurser krévs och en tillférlitlig uppskatining av beloppet kan géras.
Eventualfsrpliktelser redovisas om det féreligger eft méjligt &tagande som

bekraftas endast av flera osdkra framtida héndelser och det inte r troligt att

ett utfldde av resurser kommer att krévas eller att dtagandets storlek inte kan

berdknas med tillrécklig noggrannhet.

Finansiella instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget
blir part till instrumentets avtalsmdssiga villkor. En finansiell tillgang tas bort
frén balansrékningen nér réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bo-
laget férlorar kontrollen &ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrak-
ningen nér forpliktelsen i avtalet fullgsrs eller pé annat satt utslécks.

Fér derivat tillampas affédrsdagsredovisning och fér avistakép eller avistafér-
sdlining av finansiella tillgéngar tillampas likviddagsredovisning.

Vid varje rapporttillfélle utvdrderar féretaget om det finns objektiva indi-
kationer om att en finansiell tillgéng eller grupp av finansiella tillgangar é&r i
behov av nedskrivning.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvérde eller verkligt
virde beroende pé& den initiala kategoriseringen under IAS 39.

Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument

Vid faststdllande av verkligt vérde fér derivatinstrument och l&neskulder

sker diskontering av framtida kassafldden med noterad marknadsrénta fér
respektive 16ptid. De framtida kassaflddena i derivatportfslien berdknas som
skillnaden mellan den fasta avtalade réntan enligt respektive derivatavtal och
den implicita stiborrdntan fér respektive period. De kommande réntefléden som
ddrmed uppstér nuvardesberéknas med hjélp av den implicita stiborkurvan.
Fér de stdngningsbara swapar som finns i portfélien har optionsmomentet inte
&satts nagot varde, dé sténgning endast kan ske till par och dédrmed inte ger
upphov till ndgon resultateffekt fér Fabege. Bankerna beslutar om stdngning
sker.

Aktieinnehav har kategoriserats som “Finansiella tillgangar” som innehas
for handel. Dessa varderas [pande till verkligt vérde med vérdeféréndringar
redovisade i resultatrékningen. Vid faststéllande av verkligt varde fér aktieinne-
hav anvénds noterade marknadspriser. D& dessa saknas faststdlls det verkliga
vardet genom egen varderingsteknik.

Fér samtliga finansiella tillgéngar och skulder, om ej annat anges i not, an-
ses det redovisade vardet vara en god approximation av det verkliga vardet.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrékningen nér det finns legal rétt att kvitta och nér avsikt finns att reglera
posterna med eft nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgéngen och reglera

skulden.

FINANSIELLA RAPPORTER

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel innefattar
&ven korffristiga placeringar som har en [8ptid frén anskaffningstidpunkten
understigande tre m&nader och vilka &r utsatta fér endast en obetydlig risk for
vardefluktuationer. Likvida medel redovisas till dess nominella belopp.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “Lénefordringar och kundfordringar” vilket
innebdr redovisning till upplupet anskaffningsvérde. Fabeges kundfordringar
redovisas till det belopp som férvéntas inflyta efter avdrag fér osékra ford-
ringar som bedéms individuellt. Kundfordrans férvantade I6ptid ér kort, varfor
vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

Langfristiga fordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och &vriga (kortfristiga) fordringar bestar i huvudsak av
reversfordringar avseende férséljningslikvider for sélda ej frantradda fastighe-
ter. Dessa poster kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” vilket
innebdr redovisning till upplupet anskaffningsvérde. Fordringarna redovisas
till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som
bedéms individuellt. Fordringar vars férvantade 18ptid &r kort redovisas till
nominellt belopp utan diskontering.

Derivatinstrument

Fabege tillampar inte sdkringsredovisning av derivatinstrument och katego-
riserar dérmed derivatinstrument som “Finansiella tillgéngar eller finansiella
skulder som innehas fér handel”. Tillg&ngar och skulder i dessa kategorier
vérderas 16pande till verkligt vérde med vérdeféréndringar redovisade i
resultatrdkningen.

Leverantdrsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som “Andra skulder” vilket innebér redovis-
ning till upplupet anskaffningsvérde. Leverantérsskulders forvéantade I6ptid &r
kort, varfér skulden redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

Andra skulder

Fabeges skulder till kreditinstitut, certifikatsinnehavare samt &vriga skulder
kategoriseras som “Andra skulder” och vérderas till upplupet anskaffnings-
varde. Langfristiga skulder har en férvéntad 18ptid léngre én 1 &r medan
kortfristiga har en |5ptid kortare &n 1 ar.

Ersattningar till anstéllda

Ersattning till anstéllda i from av 18ner, betald semester, betald sjukfrénvaro
mm samt pensioner redovisas i takt med intjdanandet. Betréffande pensioner
och andra erséttningar efter avslutad anstélining kan dessa klassificeras som
avgiftsbestémda eller férméansbestémda pensionsplaner. | koncernen finns b&de
avgiftsbestémda och férménsbestémda pensionsplaner. Pensionskostnaderna
for avgiftsbestdmda pensionsplaner kostnadsférs [5pande. Férmé&nsbestémda
pensionsplaner nuvérdesberdknas enligt den aktuariella sé kallade Projected
Unit Credit Method. Aktuariella vinster och férluster redovisas endast i resultat-
rékningen till den del de &verstiger det hégsta av 10 procent av de pensions-
tillgangar och pensionsskulder som fanns vid rapportperiodens bérjan. Belopp
som ligger utanfér denna korridor férs till resultatrékningen under de anstélldas
uppskattade genomsnittliga éterstéende tjd@nstgéringstid. Anstéllda inom det
tidigare Fabege har férménsbestémda pensionsplaner. Fran och med 2005
sker ingen ytterligare upparbetning av denna pensionsskuld.

Segmentrapportering

Tilldmpningen av den nya standarden IFRS 8 Rérelsesegment har medfért

att koncernens segmentinformation presenteras utifréin féretagsledningens
perspektiv och rérelsesegment identifieras utifrén den interna rapporteringen
till foretagets hdgste verkstdllande beslutsfattare. Koncernen har identifierat
koncernens VD som dess hégste verkstéllande beslutsfattare och den interna
rapporteringen som anvénds av VD fér att flja upp verksamheten och fatta
beslut om resursférdelning ligger till grund fér den segmentinformation som
presenteras. Utifrén den interna rapporteringen har rérelsesegmenten Férvalt-
ning respektive Féradling identifierats. Hyresintékter och fastighetskostnader
samt realiserade och orealiserade vardeféréndringar inklusive skatt ér direkt
hanférliga till fastigheter i respektive segment (direkta intékter och kostnader).
| de fall en fastighet byter karaktdr under @ret ingér resultatet frén fastigheten i
respektive segment fér den tid fastigheten legat i segmentet. Central administra-
tion och poster i finansnetto har schablonméssigt férdelats p& segmenten i
enlighet med dess andel av det totala fastighetsvardet (indirekta intékter och
kostnader). Fastighetstillgéngen hanférs direkt till respektive segment i enlighet
med klassificeringen per balansdagen

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer) och
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uttalanden frén Radet for finansiell rapportering. Skattelagstiftningen i Sverige
ger féretag méjligheten att skjuta upp skattebetalning genom avsattning il
obeskattade reserver i balansrékningen via resultatrékningsposten bokslutsdis-
positioner. | koncernens balansrékning behandlas dessa som tempordra skill-
nader, det vill séga uppdelning mellan uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
Férandring av obeskattade reserver redovisas i koncernens resultatrékning for-
delat p& uppskjuten skatt och &rets resultat. Réntor under byggnationstiden som
ingér i byggnaders anskaffningsvérde aktiveras endast i koncernredovisningen.
Koncernbidrag och aktiedgartillskott redovisas enligt Radet fér finansiell rap-
porterings uttalande UFR 2. Detta innebér att koncernbidrag och aktiedgar-
tillskott redovisas efter sin ekonomiska innebérd. Bidragen och tillskotten
redovisas som en kapitaldverféring, det vill séga som en minskning eller kning
av fritt eget kapital. Som en f3ljd av denna redovisning kommer endast den
skatt som &r hénférlig till resultatrékningens intékter och kostnader att redovisas
ver resultatrgkningen.

Férménsbestémda och avgiftsbestémda planer redovisas enligt hittillsva-
rande svensk redovisningsstandard vilken bygger p& bestémmelserna i Tryg-
gandelagen.

| moderbolaget har justering skett av jamférelsesiffror fér posterna ford-
ringar hos koncernféretag och skulder till koncernféretag.Orsaken till detta &r
att poster som rétteligen skulle nettoredovisats per 31 december 2009, tidigare
bruttoredovisats.

Nya IFRS och tolkningar

IAS 27 och IFRS 3 Rérelseférvéry

De reviderade IAS 27 och IFRS 3 tillampas pé& férvérv frén och med
rékenskapséret 2010. | den omarbetade standarden har definitionen av
rérelsefdrvary dndrats vilket kan paverka klassificeringen av indirekta férvéary
av fastigheter som tillgéngsforvérv eller rérelseférvary. Férvérvsrelaterade
kostnader fér inte inkluderas i anskaffningsvérdet utan redovisas som kostnad
i resultatrékningen. Fér Fabege innebdr férdndringen att vissa kostnader i
samband med fastighetsférvary som klassificeras som rérelseférvary kommer
att kostnadsféras.

Féréndringar i befintliga standarder

Ett antal mindre férandringar av befintliga IFRS standarder har trétt i kraft och
gdller for rakenskapséret 2010. Férdndringar avser bland annat I1AS 7 Klas-
sificering av utgifter for tillgéngar som inte redovisas i rapporten dver finansiell
stélning och IFRS 8 Upplysningar om segmentstillgéingar. Férbéttringarna till
IFRS 2009 har inte haft négon inverkan pé& koncernens finansiella rapporter
2010. Ovriga nya och éndrade standarder och tolkningar har inte heller haft
ndgon inverkan pé& koncernens finansiella rapporter 2010.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som énnu ej trétt i kraft

Nya och éndrade standarder avser bland annat féréndrade upplysningskrav
i IFRS 1, IFRS 7 och IAS 24. En ny standard IFRS 9 Finansiella instrument ska
tillampas fran 2013. Effekten av denna kan &nnu inte bedémas. Féretagsled-
ningen beddmer att vriga nya och éndrade standarder och tolkningar inte
kommer f& négon vésentlig péverkan pé koncernens finansiella rapporter den
period de tillampas fér férsta gangen.

3 Finansiella instrument och finansiell
riskhantering

Principer for fi ing och fi iell riskhantering

Fabege @r i egenskap av nettoléntagare exponerat fér finansiella risker.
Framférallt utsétts Fabege fér finansieringsrisk, ranterisk, valutarisk och kredit-
risk. Det operativa ansvaret fér koncernens uppléning, likviditetsstyrning och
finansiella riskexponering ligger hos finansfunktionen, som &r en central enhet
i moderbolaget. Fabeges finanspolicy, som &r faststélld av styrelsen, anger
hur de finansiella riskerna ska hanteras och inom vilka ramar finansfunktionen
far agera. Fabeges riskexponering ska vara begrénsad och sé langt majligt
kontrollerad vad avser val av placeringsobijekt, hyresgéster och avtalsvillkor,
finansieringsvillkor samt afférspartners.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det l&nebehov som kan téckas i
ett anstrangt marknadsldge. Lanebehovet kan avse refinansiering av befintliga
l&n eller nyuppléning.

Fabege strévar efter balans mellan kort- och léngfristig uppléning, férdelat
pé& ett antal finansieringskéllor. Fabeges finanspolicy anger att outnyttjade
kreditfaciliteter ska finnas fér att garantera en god betalningsberedskap.
Langfristiga kreditlften med pé férhand faststdllda villkor samt revolverande
kreditfaciliteter har tecknats med de stérre langivarna. Fabeges huvudsakliga
finansigrer &r de nordiska affdrsbankerna.
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Uppléningen é&r foretradesvis sékerstélld med pantrétt i fastigheter. Sedan
hésten 2004 &r koncernen aktiv p& den svenska certifikatsmarknaden. Bolaget
har som ambition att delta som en betydande aktér pé denna marknad. Fabege
hade vid é&rsskiftet outnyttiade kreditfaciliteter uppgaende till 4 939 Mkr exklu-
sive certifikatsprogrammet.

Laneldften per 31 december 2010

Avr, forfall Lanelsfte belopp, Mkr Utnyttjat belopp, Mkr
Certifikatsprogram 5000 2 249
<1ar 4730 3550
1-2 ar 1000 1 000
2-3 ar 6875 3 667
3-4 ar 0 0
4-5 é&r 4 000 3200
>5ar 4 980 2 980
Summa 26 585 16 646
Rénterisk

Réinterisken avser risken fér aft féréndringar i rénteléget péverkar koncernens
uppléningskostnad. Réntekostnaden utgdr koncernens enskilt stérsta kostnads-
post. Réntebindning ska enligt policyn ske utifran bedémd rénteutveckling,
kassafléde och kapitalstruktur. Fabege anvénder sig av finansiella instrument,
huvudsakligen i form av rénteswapar, i syfte att begrénsa rénterisker samt fér
att p& ett flexibelt sétt paverka laneportfliens genomsnittliga bindningstid. Av
kénslighetsanalysen i férvaltiningsberdttelsen framgér hur féréndring i réntenivé
péverkar resultatet pa kort och léng sikt. De rantebarande skulderna uppgick
den 31 december till 16 646 Mkr (19 109) med en medelrdnta om 3,45
procent (2,48) exkl laneldften och 3,57 procent (2,57) inklusive kostnader fér
lanelsften. Av de totala skulderna utgjordes 2 249 Mkr (2 855) av utestdende
certifikat. | den totala l&énevolymen per 31 december ingick lénebelopp fér
pagéende projekt med 698 Mkr, vars réntor om 13 Mkr aktiverats. Lénens
genomsnittliga réntebindningstid inklusive effekter av nyttjade derivatinstrument
uppgick den 31 december till 23 ménader (24). Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 5,3 ar (5,6). Den genomsnittliga beléningsgraden
uppgick per arsskiftet till 62 procent (65). Derivatportfélien véarderas enligt

IAS 39 till verkligt varde. Vérdet p& portflien uppgick till =267 Mkr (-373).
Realiserade vérdeférandringar i drets resultat uppgick till O Mkr (0) och orea-
liserade till 106 Mkr (98). Marknadsvérdesférandringar uppstar till félid av
foréndringar av marknadsréntan och volatiliteten, dé bolaget har strukturerade
derivatprodukter i portfdlien. En marknadsvérdering av laneportfslien (exkl
derivatprodukter) visar eft undervirde om O Mkr (0). Fér samtliga évriga finan-
siella tillgéngar och skulder, om ej annat anges i not, anses det redovisade
vardet vara en god approximation av det verkliga vérdet.

Rantekostnader kopplade till skulderna fsrfaller till betalning I6pande under
aterstéende kapitalbindningstid och kassaflddena fran derivatinstrumenten &r
matchade tidsméssigt med lanens kassafldden. Leverantérsskulder och évriga
kortfristiga skulder férfaller till betalning inom 365 dagar frén balansdagen.
Fabeges ataganden kopplade fill dess finansiella skulder méts till stérsta delen
av hyresintdkter som i huvudsak férfaller till betalning kvartalsvis.

Rantefdrfallostruktur per 31 december 2010

Genomsnittlig

Ar, forfall Mkr rénta, % Andel, %
<1ér 9 096 3,09 55
1-2 ar 0 0,00 0
2-3 ar 4550 3,84 27
3-4 &r 0 0,00 0
4-5 ar 0 0,00 0
>5ar 3 000 3,97 18
Summa 16 646 3,45 100
Valutarisk

Med valutarisk avses risken fér negativ péverkan pé Fabeges resultat- och
balansrékning till félid av féréndrade valutakurser. Fabege dgde per drsskiftet
en markfastighet i Belgien. Enligt Fabeges policy skall fastighetsinnehav finan-
sieras i respektive lands valuta. Fér att undvika valutarisker var den belgiska
fastighetens vérde hedgat med hjélp av lén i euro. Valutakursféréndringar
gav pé detta satt effekt endast pa nettoresultatet fér fastigheten. Ovanstéende
fastighet saldes i januari 2011, varvid dven l&net i euro amorterades.



(Not 3 fortséttning)

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken fér férlust om motparten inte fullféljer sina &tagan-
den. Risken begrénsas genom att finanspolicyn anger att endast kreditvérdiga
motparter accepteras i finansiella transaktioner. Kreditrisken hos finansiella
motparter begrénsas genom nettingavtal/ISDA-avtal och beddms vid &rsskiftet
vara obefintlig. Betréffande Fabeges kundfordringar anger policyn att sedvan-
liga kreditprévningar ska géras innan ny hyresgdst accepteras. P& motsva-
rande st prévas dven kreditvérdigheten betrdffande de reversfordringar som
eventuellt uppstér i samband med avyttring av fastigheter och bolag. Den
maximala kreditexponeringen avseende kundfordringar och reversfordringar
motsvaras av dess redovisade vérde.

Moderbolaget

Moderbolaget sté&r vanligtvis fér koncernens externa uppléning. Bolaget finan-
sierar med dessa medel dotterbolagen p& marknadsmaéssiga villkor.

4 viktiga uppskattningar och bedémningar
fér redovisningséndamal

Férvaltningsfastigheternas vérdering till verkligt vérde inkluderar uppskatt-
ningar och bedémningar vilka &r att betrakta som vésentliga fér redovis-

5 Segmentsredovisning
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ningsdndamal (se Gven not 15). Aven de bedémningar och uppskattningar
som gors i samband med realisering av férvaltningsfastigheter avseende
frémst hyresgarantier och reversfordringar &r att betrakta som vasentliga.

Fér hyresgarantier gérs en bedémning av sannolikheten fér utbetalning samt
eventuella investeringskostnader fér férdigstallande av ytor fér uthyrning under
aterstéende garantitid. Hyresgarantier med mera inkluderas i balansposten
Avsattningar. Vid fastighetstransaktioner gérs en bedémning av riskévergéng
vilken &r vagledande fér nér transaktionen ska redovisas. Fér reversfordringar
gors en bedémning av vilket belopp som véntas inflyta.

Vid férvérv av bolag gérs en beddmning av om férvérvet ér att betrakta
som ett tillgangsforvary eller ett rorelseférvary. Bolag innehéllande endast
fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning/ administration klassificeras i
normalfallet som tillgangsférvary.

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av sannolikheten
att underskotten kan utnyttjas. Faststdllda underskott som med hég sdkerhet
kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag fér berdkning av uppskjuten
skattefordran.

Avseende Fabeges pdgéende skattedrenden &r bedémningen att ingen
avséttning ska géras. Se vidare beskrivning av skattedrenden pé sidan 53 i
forvaltningsberéttelsen.

Forvaltning Forddling Totalt Forvaltning Forddling Totalt
jan-dec 2010 jan-dec 2010 jan-dec 2010 jan-dec 2009 jan-dec 2009 jan-dec 2009
Hyresintékter 1806 201 2 007 1852 342 2194
Fastighetskostnader -573 -86 -659 -578 -151 -729
Driftséverskott 1233 115 1348 1274 191 1465
Overskollsgrad, % 68 57 67 69 56 67
Central administration och
marknadsféring -50 -12 -62 -50 -12 -62
Rdntenetto -432 -90 -522 -444 =116 -560
Resultatandelar i intresseféretag 17 1 18 -1 -4 -5
Férvaltningsresultat 768 14 782 779 59 838
Realiserade vardeférandrade fastigheter 215 22 237 36 21 57
Orealiserade vérdefériandrade fastigheter 579 264 843 -327 17 =310
Resultat fore skatt per segment 1562 300 1862 488 97 585
Vardeféréndring réntederivat och aktier 67 95
Resultat fére skatt 1929 680
Fastigheter, marknadsvérde 21 453 5516 26 969 23 266 5927 29 193
Uthyrningsgrad, % 91 69 88 92 79 90

Segmentsredovisning presenteras med féretagsledningens synsétt uppdelat

p& segmenten Forvaltning respektive Féradling. Hyresintdkter och fastighets-
kostnader samt realiserade och orealiserade vardeféréndringar inklusive skatt
ar direkt hanférliga till fastigheter i respektive segment (direkta intékter och
kostnader). | de fall en fastighet byter karaktdr under éret ingér resultatet frén
fastigheten i respektive segment fér den tid fastigheten legat i segmentet. Cen-
tral administration och poster i finansnetto har schablonméssigt férdelats p&
segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvérdet (indirekta
intékter och kostnader). Fastighetstillgangen hénfors direkt till respektive seg-
ment i enlighet med klassificeringen per balansdagen. Under férsta kvartalet

Sverfordes tva stérre projektfastigheter (Péronet 8 och Tygeln 3) fran Féradling
till Férvaltning. Atta tidigare féradlingsfastigheter dér renoveringar och
uthyrningar nu skapar férutsattningar for ett stabilt kassafléde har under éret
klassificerats om till Férvaltningsfastigheter varav en under tredje kvartalet. Tre
fastigheter har &verférts frén Forvaltning till Féradling varav en under figrde
kvartalet.
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6 Anstallda och lenekostnader m m

Avgdngsvederlag
VD har en med bolaget 6msesidig uppségningstid om 6 manader och ett
avgéngsvederlag om 18 ménader. Fér andra ledande befattningshavare géller

Varav Varay " Smsesidig uppsdgningstid om 3-6 ménader och avgangsvederlag upp till
Medelantalet anstéllda 2010 méin 2009 méin 18 manader. Avgangsvederlag utgar endast vid uppsdgning fréin bolagets sida
och avréknas andra inkomster fér samtliga personer i ledande befattningar.
Moderbolaget 31 11 28 10
Beredningsunderlag
Dotterbolagen 94 67 11 73 Styrelsen utom VD bereder frégan om erséttning och andra anstéllningsvillkor
Koncernen totalt 125 78 139 83 for VD samt principer fér erséttningar och andra anstéliningsvillkor till andra
ledande befattningshavare.
Loner och Léner och Styrelsen
andra  Sociala andra Sociala Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut p& bolagsstémman. Fér 2010 uppgick
erséttningar kostnader erséttningar  kostnader arvodet till total 2 420 tkr (2 235). Dérav har styrelsens ordférande erhallit
2010 2010 2009 2009 375 tkr samt ett sarskilt arvode om 835 tkr fér att bisté koncernledningen i tvé
projekt och &évriga ledaméter, exklusive VD, 1 210 tkr (1 025). Inga andra
Moderbolaget 24 20 23 17 arvorden eller férméner har utgétt till styrelsen.
- varav
pensionskostader 9 o  Ersdttningar och évriga férméner till ledande befattningshavare 2010, tkr
Dotterbolagen 47 21 48 24 R
Lon/ Ovriga
— varav Koncernledning Arvode forméner Pension  Summa
pensionskostnader 5 7
Koncernen fofalf 7 M 71 M Verkstéllande direktor 2324 151 854 3329
varav Vice verkstéllande direktér 1595 88 520 2 203
pensionskostnader Andra ledande befattningshavare 5806 404 1540 7 750
totalt 14 16
Under aret har extra erséttning/gratifikation om totalt 1 067 tkr utbetalats till
andra ledande befattningshavare. Det har inte utgétt négon annan rérlig eller
Sjukfranvaro januari-december 2010 aktiekursrelaterad ersattning till koncernledningen.
Total sjukfranvaro i % av total ordinarie arbetstid 1,8
v del lanatidssiokfré Arvode, Arvode,
arav anh? angczl ?s!u ranvar%O g ! 3 styrelse- revisions-
(sammanhéngande frénvaro av agar eller mer) , Styrelse ledamot  utskoft  Summa
Sivkfranvaro, kvinnor 1.6 Erik Paulsson (ordférande) 1210 - 1210
Siukfranvaro, mén 191 Géte Dahlin 185 25 210
Sjukfrénvaro, personal < 30 ér 2,1 Oscar Engelbert 185 ~ 185
Sjukfrénvaro, personal 30-49 é&r 1,8 Marta Josefsson 185 50 235
Sjukfr&nvaro, personal > 49 &r 1,7 Pér Nuder 185 25 210
Svante Paulsson 185 - 185
Koénsférdelning styrelse och ledande befattningshavare Mats Quiberg 185 ~ 185
Ledand ledande 5 2320 100 2420
Styrelse | Styrelse | befattnings- | befattnings-
2010 2009 | havare 2010 | havare 2009
Mén 6 6 5 6 7 Hyresintakter
Kvinnor 1 1 2 2
Totalt 7 7 7 8 Operationell leasing - koncernen som leasegivare
Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och

Ersatining till ledande befattningshavare

Med ledande befattningshavare avses de sex personer som tillsammans med
verkstéllande direktéren utgjort koncernledningen under 2010. Frén och med
2010 bestod koncernledningen av VD, vice VD samt ekonomi- och finanschef,
kommunikationschef, afférsutvecklingschef, fastighetschef, projektchef samt
transaktionschef. Erséttning till ledande befattningshavare utgér pa marknads-
massiga villkor i enlighet med av &rsstémman faststdllda riktlinjer. Fér koncern-
ledningens nuvarande sammanséttning, se sidan 81.

Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Avsatt-
ningen fill vinstandelsstiftelsen baseras p& uppnédd avkastning pé eget kapital
med maximal avsdttning om ett basbelopp per ar och anstélld. Fér 2010 har
avsdttning gjorts med cirka 6 Mkr motsvarande eft basbelopp per anstéild.
Ovriga férméner avser tjcnstebil hushéllsnéra tjianster samt sjukvardsférsakring.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som péverkat arets resultat. Pensionsélder
for verkstéllande direktdren &r 65 ar. Pensionspremien utgdr under anstdll-
ningstiden med 35 procent av den pensionsgrundande |6nen. Fér andra
ledande befattningshavare gaéller [TP-planen eller motsvarande och pensions-
aldern 65 ar.
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generar hyresintékter. Framtida hyresintékter som hanfér sig till icke uppsag-
ningsbara operationella leasingavtal férdelas enligt fdljande:

Koncernen

2010 2009
Forfall:
Inom 1 ar 290 403
Mellan 1 till 5 &r 1139 1125
Senare én 5 ar 304 467
Bostader, garage/parkering 79 172
Summa 1811 2167

Avvikelsen mellan fotalt [8pande hyra 31 december 2010 och intékter enligt
redovisningen 2010 beror pa képta/salda fastigheter, omférhandlingar samt
forandringar av uthyrningsgraden under 2010. Kontrakt avseende bostéder

och garage/parkeringsplatser |dper tills vidare.



8 Fastighetskostader
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11 Resultat fran dvriga vardepapper och
fordringar som &r anlaggningstillgéngar

Koncernen
2010 2009 Koncernen Moderbolaget

Driftskostnader, underhéll och hyresgéstanpassningar -374 -435 2010 2009 2010 2009
Fastighetsskatt -138 -130 Utdelningar 0 0 0 0
Tomtrattsavgald -34 -37 Rénteintdkter, koncernbolag - - 394 404
Momskostnad -15 -22 Rdnteintdkter, reverser 5 6 3 1
Fastighets-/Projektadm. och uthyrning -98 -105 Summa 5 6 397 405
Summa -659 =729

9 Central administration och marknadsféring

Avser kostnader fér koncernledning samt kostnader fér att vara ett publikt
bolag och andra kostnader som sammanhénger med bolagsformen.

Fastighets- och férvaltningsrelaterad administration ingér ej utan redovisas
bland fastighetskostnaderna.

10 Redliserade och orealiserade vérde-
forandringar, férvaltningsfastigheter

12 Ranteintékter och rantekostnader

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Rénteintdkter 2 4 1 2
Summa 2 4 1 2
Réintekostnader -529 -570 -537 -563
Summa -529 -570 -537 -563

Koncernen Samtliga rénteintéker hanfér sig till finansiella tillgéngar varderade till upplupet
2010 2009 anskaffningsvarde.
; T - Réntekostnader hanfér sig huvudsakligen till finansiella skulder vérderade
Realiserade vardeféréndringar: ) : .
till upplupet anskaffningsvérde.
Férsaliningsintékter 4350 1234
Bokfért véirde och omkostnader -4113 -1177
237 57 13 Vardeférandringar, aktier
Resultatet om =39 Mkr (-3) avser orealiserat resultat aktier i AIK Fotboll AB och
Orealiserade vérdeféréndringar: Swedish Arena Management AB om -6 Mkr (3) respektive —10 Mkr (0), samt
— - realiserat resultat aktier i Sveland Sakférsdkringar AB om =23 (=11).
Vardeféréndringar avseende fastigheter dgda
per 2010-12-31 829 -297
Vardeféréndringar I16pande under éret avseende o o
under aret sélda fastigheter 14 -13 l 4 Skatt pa arets resultat
843 =310
Koncernen Moderbolaget
- - - 2010 2009 2010 2009
Summa realiserade och orealiserade vardeférandringar 1080 -253
Aktuell skatt pa arets resultat -3 -100 - -
Verkligt vércje och darmed orealiserodfz vardefsréndringar faststélls vo“rie kvar- Justering aktuell skatt tidigare ar _ _ _ _
tal utifrén vérdering. Om fastigheten séljs under kvartal 2-4 uppstér dérmed
utéver orealiserad vérdeféréndring dven en realiserad vardeféréndring som Summa aktuell skatt -3 -100 - -
5;1:;;05 pé férséliningspris i relation till senaste kvartalets faststallda verkliga Uppskjuten skatt 220 155 20 08
Vid resultatmétning fér heldr, oaktat omvérderingar under aret, erhélls istéllet Summa skatt -232 -255 29 28
fsljande resultatférdelning: Nominell skatt [26,3%) pé
Koncernen resultat efter finansiella poster -507 -179 39 115
2010 2009  Skatteeffekter justeringsposter:
Resultat fastighetsférsdliningar, helér: — Justering underskott och
Forsaliningsintdkter 4350 1233 femporéira slii”nuder frén
foregdende ar 32 11 -1 -2
Bokfort véirde och omkostnader (baserat p& vérde - N
vid drets ingdng) _4 099 _1189 - Utdelning fran dotterbolag - - - 184
251 44 — Skattefri vinst férséljning
koncernféretag/fastigheter 217 49 - -
Orealiserade vérdefsréndringar: —
- Nedskrivning andelar
Vardefsréandringar avseende befintliga fastigheter 829 -297 dotterbolag _ _ _ 261
829 =297  _ Aktuell skatt hanforlig till
Summa realiserade och orealiserade virdeféréndringar 1080 -253 Fabege Storstockholm AB, ! - -98 - -
— Underskott férvarvade bolag 15 - - -
Férdelning mellan positiva och negativa resultat: - Ovrigt 11 -38 9 -8
Positiva 1471 360 Summa skatt -232 -255 29 28
Negativa 391 613 1) Skatt hanférlig till Regeringsréttens beslut fér Fabege Storstockholm AB 2009.
Summa 1080 -253
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15 Fésrvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i Fabeges bestéind externvérderas minst en gang per ér av
externa oberoende vérderingsmén med erkénda kvalifikationer. Fastigheterna
ska vérderas till verkligt véirde dvs ett beddmt marknadsvérde. Arets fastighets-
vérderare har varit Newsec Analys AB. Till varderarna lémnar Fabege uppgif-
ter om gdllande och kommande hyreskontrakt, [8pande drift- och underhélls-
kostnader samt bedémda investeringar utifrén underhéllsplaner och kommande
beddmda vakanser. Samtliga fastigheter har besiktigats p& plats minst en gang
under perioden 2008-2010. Dartill har fastigheterna platsbesiktigats vid stérre
investeringar eller vid andra féréndringar som péverkar vérdet.

Fastighetsvérderingen baseras pa kassaflddesanalyser, dar driftséverskotten
nuvérdesberdknas under en fem- eller tiodrig kalkylperiod, och restvérdet p&
fastigheten vid kalkylperiodens slut. Langsiktig vakans bedéms utifrén lége och
skick. Varderarnas bedémning av utbetalningar fér drift och [6pande underhéill
har gjorts med utgéngspunkt i erfarenheter av j@mférbara objekt samt erhéllen
information frén Fabege géllande historiska kostnader. Kostnaderna bedéms
&ka i takt med den antagna inflationen. Tomtréttsavgald beréknas enligt avtal
alternativt mot bedémd marknadsmdssig avgéld om avgdaldstiden I6per ut
under kalkylperioden. Fastighetsskatten beddms enligt den allménna fastighets-
taxeringen fér &r 2010.

Kalkylréntan utgér ett nominellt réntekrav pé fotalt kapital fére skatt.
Réntekravet ér baserat pé& erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens
forrantningskrav for likartade objekt. Kalkylréntan fér Fabeges fastighetsportfolj
uppgér till 8,0 procent (8,1) och baseras pa den nominella réntan fér 5-&riga
statsobligationer med ett tillagg for fastighetsrelaterad risk. Riskpdslaget &r in-
dividuellt och beror bland annat pé hyresgéstens stabilitet och kontraktslangd.
Restvérdet utgérs av tomtréttens/fastighetens marknadsvérde vid kalkylperio-
dens slut och beddms utifrén det prognostiserade driftnettot for forsta dret efter
kalkylperioden. Viktat direktavkastningskrav vid kalkylperiodens slut uppgaér till
5,9 procent (6,0).

Marknadsbeddmningarna har genomférts i enlighet med riktlinjer fram-
tagna av Svensk Fastighetsindex.

Vérderingsantaganden

Arlig inflation, % 2,0
Viktad kalkylrénta, % 8,0
Viktat direktavkastningskrav restvérde, % 5,9
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 4,5

Drift och underhdll

Kommersiellt, kr/kvm 338

68 Fabege 2010

Marknadsvérden 31 december 2010

Viktad direkt- Vérde-

2010 | avkastning, % forandring, %

Innerstaden 16 215 5,5 3,4

Solna 8 333 6,3 3,1

Hammarby Sjéstad 1987 6,6 4,3

Ovriga Marknader 434 7.1 -1,4

26 969 59 3,3

Koncernen

2010 2009

Ingéende verkligt vérde 29193 29 511

Fastighetsforvéry - 56

Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 940 1082

Vérdeférandringar, befintligt fastighetsbestand 829 -297
Vérdeféréndringar, avseende under édret sélda

fastigheter 14 -13

Férsaliningar och utrangeringar -4 007 -1 146

Utgdende verkligt varde 26 969 29 193

Verkligt vérde och dérmed orealiserade vardefsrandringar faststélls varje kvar-
tal utifrén véardering. Om fastigheten séljs under kvartal 2-4 uppstar dérmed
utdver orealiserad vérdeférandring, en realiserad vérdeférandring som base-
ras pd férsaliningspris i relation till senaste kvartalets faststdllda verkliga vérde.

Taxeringsvérde svenska fastigheter 13817 14 401

Fabege har pantsatt vissa fastigheter, se dven not 32 Stéllda sékerheter och
Eventualfsrpliktelser.

1 6 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Ing&ende anskaffningsvérde 19 19 4 4
Investeringar 4 0 5 0
Férsdliningar och utrangeringar 2 0 2 0
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden 21 19 7 4
Ing&ende avskrivningar -17 -16 -4 -3
Férsdliningar och utrangeringar 0 0 0 0
Arets avskrivningar -1 -1 0 -1
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -18 -17 -4 -4
Bokfort vérde 3 2 3 0

Koncernen har operationella leasingavtal i mindre omfattning fér bilar och
annan teknisk utrustning. Samtliga avtal [6per pé normala marknadsmdassiga
villkor.



17 Andelar i intresseféretag

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Ingéende anskaffningsvérde 307 21 - -
Forvary/Tillskott/Resultatandel 136 286 - -
Férsalining - 0 - -
Utgéende anskaffningsvérde 443 307 - -
Bokfort vérde 443 307 - -
Kapital- Bokfort
Namn/Org nr Site andel i %" véirde
Jarla Sj6 Exploatering AB
556615-3952 Stockholm 33,3 -2
Résta Holding AB 556742-6761 Stockholm 25,0 46
Résta Administration AB
556702-8682 Stockholm 20,0 0
Projektbolaget Oscarsborg AB?
556786-3419 Stockholm 50,0 0
TCL Sarl 199824012273 Luxemburg 45,0 315
Nyckeln 0328 SE 517100-00694 Stockholm 30,0 84
443

W Ar dven dverensstimmande med andelen av résterna fér totalt antal aktier.

2 Projektbolaget Oscarsborg AB &r nybildat under 2010 och har bildats av Fabege
och Oscar Properties Invest AB for att férvérva fastigheter fér byggnation eller
ombyggnation av befintliga byggnader till bostadslédgenheter fér att sedan éverlata
dessa till bostadsréttsforeningar. Till projektbolaget Oscarsborg AB har Fabege under
2010 dverldtit tvé stycken projekifastigheter. Innehavet i Oscarsborg ér fér Fabege
langsiktigt men ses som en finansiell investering snarare dn som ett langsiktigt innehav
i fastigheter eftersom syftet med bolagets verksamhet &r att avyttra projekten il bo-
stadsréttsfdreningar. | och med att investeringen ses som en finansiell investering har
Fabege valt att redovisa innehavet i enlighet med kapitalandelsmetoden.

% Fabeges innehav i Fastighets AB Tornet &gs indirekt via TCL Sarl.

“ Fabege bedriver finansiell verksamhet i ett intresseforetag. Verksamheten bestar i
att bedriva finansieringsverksamhet genom upptagande av lén pé kapitalmarknaden
samt utléningsverksamhet genom utgivande av kontantlan. Under 2010 har finans-
marknaden férbéttrats betydligt och bolaget har intensifierat arbetet med upplénings-
verksamheten. Styrelsen har dérfsr beslutat att under 2011 uppta ett sk. MTN lan pé
obligationsmarknaden. Villkoren &r under utarbetande.

Intresseforetagens resultat- och balansrékning i sammandrag, Mkr (100%)

Koncernen

2010 2009
Resultatrékningen
Hyresintékter 160 -
Driftsdverskott -54 -
Avrets resultat 327 -1
Balansrdkningen
Anlaggningstillgangar 11 039 1812
Omsdattingstillgéngar 541 400
Summa tillgangar 11 580 2212
Eget kapital 9 084 1531
Avsdttningar - 89
Ovriga skulder 2 496 592
Summa eget kapital och skulder 11 580 2212

FINANSIELLA RAPPORTER

18 Fordringar hos intresseféretag

Fordringar hos intresseféretag avser fordringar p& Projekbolaget Oscarsborg
AB i sin helhet och |6per med rénta p& marknadsmassiga villkor.

19 Joint ventures

Med joint ventures menas bolag éver vilket Fabege tillsammans med annan
part har ett bestdmmande inflytande.

. Kapital-
Agda av dotterbolag: Sate andel i %"
Centralbadet HB 916609-6017 Stockholm 50
Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50

) Ar dven Sverensstdmmande med andelen av résterna for totalt antal aktier

Fabege dger via bolag fastigheter som drivs i form av joint ventures. | dessa
bolag kontrollerar Fabege sin andel av framtida resultat via sin andel av det
gemensamt dgda bolagets tillgéngar och skulder. Denna substans kommer bést
till uttryck om man i koncernredovisningen intar andelen i tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader post fér post. | koncernredovisningen tillémpas dérfér
klyvningsmetoden (post fér post) fér dessa joint ventures.

Féljande fastigheter dgs i form av joint ventures:
Islandet 3
Stralsund 1

Av nedanstdende tabell framgér hur Fabegekoncernen péverkas av dessa joint
ventures.

Koncernen

2010 2009
Resultatrékningen
Hyresintékter 15 20
Driftsdverskott 8 9
Avrets resultat 12 5
Balansrékningen
Anlaggningstillgangar 122 501
Omséttningstillgéingar 2 7
Summa tillgangar 124 508
Eget kapital 94 214
Ovriga skulder 30 294
Summa eget kapital och skulder 124 508
Medelantal anstéllda - -

Under aret har Fabege avyttrat sina andelar, 50 procent, i bolaget Zeolit
Exploaterings AB.
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20 Andra langfristiga virdepappersinnehav

22 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget Koncernen

2010 2009 2010 2009  Aldersférdelning - forfallna kundfordringar 2010 2009
Ingéende anskaffningsvarde 122 82 39 63 0 - 30 dagar 15 13
Férvarv/Investeringar 77 65 4 0 31 - 60 dagar 0 2
Vardeféréndringar -16 -8 -6 -8 61 - 90 dagar 1 0
Férsaliningar =31 -17 =31 -16 > 90 dagar 12 21
Utg&ende anskaffningsvérde 152 122 6 39 Varav reserverat -10 -17
Bokfort virde 152 122 6 39  Summa 18 19
Innehav Bokfort virde .
Moderbologer 23 Ovriga fordringar
AIK Fotboll AB ~ Fabeges kapitalandel uppgar till 18,5 | koncernen inkluderar posten férsaliningslikvider avseende salda ej fréntrédda
procent samt antal aktier fill 1 554 865 stycken 4 fastigheter om 1 360 Mkr (479) samt reverser med férfall inom ett &r om 12 Mkr
AIK Hockey AB — Fabeges kapitalandel uppgar fill 2 (12). Nedskrivning av reverser har skett med O Mkr (15). Férsdljningslikviderna
procent samt antal aktier tilll 41 000 stycken. 0 har reglerats i januari 2011.
Andelar i Brf Storfjallet 1
Dotterbolagen 24 Eget kaItGI
Arenabolaget i Solna AB - Fabeges kapitalandel uppgér till
16,7 procent samt antal aktier till 167 stycken 148 Utestaende aktier Registrerade akfier
Swedish Arena Management AB — Fabeges kapitalandel —
uppgér till 16,7 procent samt antal aktier till 167 stycken -1 Antal akfier vid drefs ingdng 164 391 572 169 320 972

152 Indragning av &terképta aktier -3 929 400
Aterkép av egna aktier -1411 488

Under aret har Fabege avyttrat sina aktier i Svelands Sakférsékring AB,
se Gven not 13. Summa 162 980 084 165 391 572

21 Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Férfallotidpunkt:
mellan 1-5 ar efter balansdagen 38 92 33 188
senare &n 5 &r frén balansdagen - - - -
Summa 38 92 33 188

Koncernen
Andra léngfristiga fordringar avser reversfordringar som tillkommit i samband
med fastighetsfrsaljningar. Under dret har reservering skett om 63 Mkr (22).

Moderbolaget

I moderbolaget inkluderades féregéende ér langfristiga fordringar mot kon-
cernens Joint Ventures som intresseféretag. Dessa Joint Ventures har under dret
avyttrats.
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Alla aktier har lika réstrétt, en rést per aktie.

En akties kvotvarde uppgér till 30:82 kr.

Féreslagen utdelning per aktie, 3:00 kr.

Fér évriga férandringar i eget kapital hanvisas till rapporten féréndringar i
eget kapital, fér koncernen respektive moderbolaget.

25 Checkrékningskredit

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Beviljad kreditlimit 120 120 120 120
Outnyttjad del -69 -120 -69 -120
Utnyttiad del 51 0 51 0

26 skulder fsrdelade pa frfallotidpunkter

Koncernen Moderbolaget
Réntebdrande skulder 2010 2009 2010 2009
Forfallotidpunkt upp till T ar
frén balansdagen 5799 2 855 5799 2 855
Forfallotidpunkt mellan 1 och
5 &r frén balansdagen 7867 | 12019 7 867 | 13458
Forfallotidpunkt senare &n 5 &r
frén balansdagen 2 980 4235 2 980 2 540
Summa 16646 | 19109 | 16646 18853

Ej réntebdrande skulder beréknas forfalla till betalning inom ett &r. Fér rénte-
forfallostruktur, se not 3.



27 Derivatinstrument

FINANSIELLA RAPPORTER

29 Avsattningar

Av totala avsattningar 271 Mkr (439) avser 146 Mkr (221) bedémda ata-

Koncernen Moderbolaget ganden relaterade till hyresgarantier sélda fastigheter. Ovriga belopp avser
2010 2009 2010 2009 stémpelskatter p& fastigheter vilka forfaller till betalning dé& fastigheter sdljs,
— 43 Mkr (41).
Kortfristigt dvervarde - 1 - 1
Langfristigt dvervarde - - - - Hyres- i Avsatt #ill
Summa Svervérde - 1 - 1 garantier Ovrigt  pension Total
Kortfristigt undervarde -3 - -3 - Per 2010-01-01 221 137 81 439
Langfristigt undervérde -264 -374 -264 -374 Arets avséttningar 12 2 1 15
Summa undervirde =267 -374 -267 =374 Utnyttjats/betalats under &ret -87 -96 - -183
Per 2010-12-31 146 43 82 271
Totalt =267 =373 -267 =373
Koncernen tillampar ej sdkringsredovisning se avsnitt “Finansiella instrument” i Avsdittningar bestar av
not 2 Redovisningsprinciper. Derivatinstrument klassificeras som réntebdrande Langfristig del 66 43 82 191
skulder i balansrékningen och vérderas [6pande till verkligt vérde enligt niva Kortfristia del 80 80
2, IFRS 7 punkt 27a, med undantag av de sténgningsbara swaparna och per- orfiristig de - -
formanceswaparna som vérderas enligt niva 3, IFRS 7. Se vidare not 2 sidan 146 43 82 271

62. Vardeférandringar redovisas i resultatrékningen pé separat rad, Vérdefér-
&ndringar rantederivat. Sedan 2006 tillémpas IAS 39 dven i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
IFRS, nivéa 3 2010 2009 2010 2009
Ingéende anskaffningsvarde -374 -466 -374 -466
Férvarv/Investeringar - - - -
Vardeféréndringar 107 92 107 92
Forfall - - - -
Utgaende anskaffningsvérde -267 -374 -267 -374
Bokfort viirde -267 -374 -267 -374

Véardeféréndringen om 107 Mkr (92) avser i sin helhet derivatinstrument som
bolaget innehar vid drets utgéng och framgdr av rapport éver totalresultat.

28 Uppskjuten skatteskuld/fordran

Koncernen Moderbolaget
Réntebdrande skulder 2010 2009 2010 2009
Uppskijuten skatt har berdknats pg:
- Underskottsavdrag -1104 | -1131 -33 -33
- Skillnad bokfért vérde och
skattemdssigt vérde avseende
fastigheter 1321 1126 - -
- Derivatinstrument -70 -98 -70 -98
- Ovrigt 5 4 - -
Netto, Uppskjuten
skattefordran/skuld 152 -99 -103 -131

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

De totala vérderade underskottsavdragen i koncernen uppgér till cirka
4,2 (4,3) Mdr, vilka beaktas vid berdkning av uppskjuten skatt. Se &@ven
avsnittet om skatt i férvaltningsberattelsen, sidan 50.

Hyresgarantier
Hyresgarantierna har en &terstdende 16ptid upp till 3 @r. Kriterier for bedém-
ning av avsdttningens storlek framgdr av not 4.

Avsatt till pension

Ataganden betréffande avgiftsbestémda pensionsplaner fullgérs genom betal-
ningar till fristéende myndigheter eller féretag vilka administrerar planerna.

Ett antal anstéllda i Fabege har férménsbestémda ITP-planer med fortldpande
inbetalningar till Alecta. Dessa klassificeras som férménsbestémda pensionspla-
ner som omfattar flera arbetsgivare. D& det inte féreligger tillracklig informa-
tion fér atft redovisa dessa planer som férménsbestémda redovisas dessa som
avgiftsbestémda planer. Det &r oklart hur ett dverskott eller underskott i planen
kan komma att pé&verka storleken pé& framtida avgifter fér det individuella
foretaget och for planen som helhet. Alecta &r ett 5msesidigt féretag som & ena
sidan styrs av Férsakringsrorelselagen och & andra sidan av vad kollektivav-
talsparterna bestémmer.

Arets avgifter fér pensionsférsakringar som &r tecknade i Alecta uppgér
till cirka 3 Mkr (3). Alectas &verskott kan férdelas till forsékringstagarna och/
eller de férsékrade. Vid utgéngen av 2010 uppgick Alectas dverskott i form
av den kollektiva konsolideringsnivan 143 procent (141). Den kollektiva
konsolideringsnivén utgérs av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent
av férsdkringsétagandena beréknade enligt Alectas férsakringstekniska berdk-
ningsantaganden, vilka inte verensstémmer med I1AS 19.

Fabege har en PRI-skuld, vilken &r en férméansbestdmd pensionsplan. Dock
gérs inga nya inbetalningar till PRI. Férmé&nsbestémda pensionsférpliktelser
som redovisas i balansrékningen utgér nuvérdet av fsrmansbestémda pensions-
forpliktelser. Eventuella aktuariella vinster/férluster redovisas dver resultatrdk-
ningen till den del de ligger utanfér korridoren.

Moderbolagets avsattning till pension avser en PRI-skuld.

30 Ovriga skulder

Posten inkluderade 2009 framst skuld till intresseféretaget Fastighets AB Tornet
om 135 Mkr.
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31 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Férskottsbetalda hyror 280 307 - -
Upplupna réntekostnader 39 45 39 37
Ovrigt 147 106 21 26
Summa 466 458 60 63

32 Sstillda sékerheter och eventualfsrpliktelser

Koncernen Moderbolaget

Stéllda sdkerheter 2010 2009 2010 2009
Fastighetsinteckningar 13404 | 14649 - -
Aktier i dotterbolag 1727 1585 - -
Reverser - - 12627 13317
Summa 15131 16 234 12 627 13317
Eventualférpliktelser

Borgensférbindelser

tff dotterbolag - - 3019 300
Pagéende skattedrenden 2 038 1541 - -
Borgensférbindelser och

ataganden tff intresseféretag 294 398 225 256
Avrigt 188 233 208 65
Summa 2520 2172 3 452 621

Koncernen har pensionsutféstelser om 41 Mkr (42) som tryggas genom pensions-
stiftelse. Konsolideringsgraden i pensionsstiftelsen uppgér till 128 procent (125).
Avséttning har inte skett eftersom pensionsutfastelsen till fullo técks av stiftelsens
tillgéngar.

Angéende pdgéende skattedrenden, se avsnittet i férvaltningsberéttelsen

sidan 53.

33 Erlagd rénta

Under éaret uppgick erlagd rénta i koncernen till 542 Mkr (590), varav
13 Mkr (20) har aktiverats i investeringsverksamheten. | moderbolaget har
ingen rdnteaktivering skett.

34 Fsrandringar av rérelsekapital

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Féréndring enl. balansrékning -1097 -287 34 -9
Féréndring fordringar resp
skulder avseende rdnteintdkter,
utdelningar och réntekostnader -2 -1 -2 -1
Summa -1099 -288 32 -10
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35 likvida medel

Likvida medel utgdrs av kassa och bank. Koncernens outnyttjade check-
rékningskrediter, som ej ingér i likvida medel uppgér till 69 Mkr (120).

36 Transaktioner med nérstéende

Erik Paulsson tillsammans med familj och bolag har eft bestdmmande inflytande
i Hansan AB. Under 2010 har konsulttjgnster om 3 Mkr (1) képts in.

Under 2010 hade Fabege intékter frén Joint Ventures om 0,7 Mkr (1,0).
Fabege dverférde i februari 2010 huvuddelen av sitt bostadsbesténd fill
intresseféretaget Fastighets AB Tornet. Besténdet omfattar cirka 96 000 kvm
bostadsyta till ett vérde om cirka 680 Mkr. Transaktionen skedde till marknads-
varde och medférde inget realiserat resultat.

Under hésten 2010 dverférde Fabege dven tvé fastigheter till intressefcre-
taget Projektbolaget Oscarsborg AB till eft viarde om 315 Mkr. Transaktionerna
skedde till marknadsvérde och medférde inget realiserat resultat. Fordringar
hos Projektbolaget Oscarsborg AB uppgick per 2010-12-31 till 81 Mkr (0).

37 Utdelning per aktie

De utdelningar som faststélldes p& drsstémma och betalades ut under 2010
respektive 2009 uppgick till 2,00 kr per aktie och 2,00 kr per aktie. Vid é&rs-
stémman den 30 mars 2011 kommer en utdelning avseende 2010 om 3,00 kr
per aktie, totalt 488 940 252 kronor, att féreslés. Utdelningsbeloppet &r beréknat
pé antal utestéende aktier per 2010-12-31, det vill séga 162 980 084 aktier.
Det totala utdelningsbeloppet kan komma att féréndras fram till och med
avstdmningstidpunkten beroende pé& &terkép av aktier.

38 Faststillande av @rsredovisning

Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéndes fér utgivning den
25 februari 2011.
Arsstdmma hélls den 30 mars 2011.

39 Nettoomsdattning

Moderbolagets intékter bestar frémst av koncernintern fakturering.

40 Rorelsens kostnader

Moderbolaget
2010 2009
Personalkostnader -50 -48
Administrations- och driftskostnader -139 -125
Avskrivning inventarier -1 -1
Summa -190 =174



41 Resultat frén aktier och andelar
i koncernféretag

Moderbolaget
2010 2009
Nedskrivning av aktier i dotterbolag - -991
Anticiperad utdelning pé& aktier och andelar - 700
Summa - -291

42 Aktier och andelar i koncernféretag

Moderbolaget

2010 2009

Ing&ende anskaffningsvérde 14 319 14 987

Férvary och tillskott - 79

Férsalining - 747

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 14 319 14 319

Ing&ende nedskrivningar -991 0

Nedskrivning - -991

Utgéende ackumulerade nedskrivningar -991 -991

Bokfort virde 13 328 13 328

Direktidgda dotterbolag

Kapital-

andel  Bokfort

Namn/Org nr Sdte i%" virde

Hilab Holding Stockholm AB 5566707120  Stockholm 100 10126

LRT Holding Company AB 556647-7294 Stockholm 100 3126

Fabege Holding Solna 556721-5289 Stockholm 100 0

Fabege V12 AB 556747-0561 Stockholm 100 76

13 328

W Ar dven dverensstimmande med andelen av résterna fér totalt antal aktier.

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncernbolags andel. Totalt finns i
koncernen 223 bolag (253).

FINANSIELLA RAPPORTER

43 Arvode och ersttningar till revisorer

Till bolagets revisorer har féljande erséttning utgatt:

Arvode och kostnadserséttning, tkr

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Deloitte
revisionsuppdrag 3355 3432 3355 3432
annan revisionsverksamhet 379 332 379 332
skatteradgivning 770 510 770 510
ovriga tjdanster 78 173 78 173
4582 4 447 4 582 4 447

44 Hindelser efter balansdagen

| januari férléingde Fabege en léneram om 2 Mdkr pé fem ér till 2016. Vidare
sades l&neramar om totalt 1 Mdkr upp.

Den 4 januari avyttrades fastigheten Bocken 51, Léstmakargatan till Brf
Lastmakarpalatset. Képeskillingen uppgick till 139 Mkr vilket motsvarar senaste
marknadsvérderingen per 31 december 2010 varfér affaren inte medfér nagot
realiserat resultat.

Efter avytiringen av Bocken 51 och reglering av utestéende kdpeskilling
avseende Profi-afféren den 12 januari 8kade soliditeten till 40 procent och
bel&ningsgraden minskade till 57 procent.
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Bolagsstyrningsrapport

Fabege ér ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm. Till grund
for bolagsstyrning ligger bolagsordningen, aktiebolagslagen samt andra
tillampliga lagar och regelverk. Fabege tillampar Svensk kod fér bolags-
styrning (Koden) vars évergripande syfte ar att bidra till férbattrad styrning

av svenska bolag. Koden bygger pa principen folj eller férklara. Skélen for
Fabeges avvikelser mot Koden férklaras nérmare sist i denna rapport.

Ansvaret for styrning, ledning och kontroll
av Fabeges verksamhet fordelas mellan
aktiedgarna pa drsstimman, styrelsen och
verkstillande direktéren. Fabege arbetar
lopande med att uppnd en dn mer effektiv
och dndamilsenlig styrning av bolaget.

AKTIEAGARNA

Fabeges aktie dr noterad pa Nasdaq OMX,
Stockholm. Aktiekapitalet uppgar till
5097 Mkr fordelat pd 165 391 572 aktier.
Av dessa uppgar Fabeges eget innehav till
2411 488 aktier motsvarande 1,5 procent
av antalet registrerade aktier. I Fabege har
samtliga aktier samma rostratt pa ars-
stimman, vilket innebdr att méjligheten
att utova dgarinflytande 6verensstimmer
med respektive aktiedgares kapitalandel

i bolaget. Foljande direkta eller indi-
rekta aktieinnehav i bolaget per den 31
december 2010 representerar en tiondel
eller mer av rostetalet for samtliga aktier

i bolaget:

Andel av réstetalet %

Brinova 14,3

Innehav

Fabeges dgarstruktur framgér av sidan 85.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen for Fabege foreskriver
att bolaget ska forvirva, forvalta, foradla
och avyttra fastigheter. Styrelsen har sitt
site i Stockholm. I 6vrigt regleras i bolags-
ordningen bestimmelser om antal aktier,
antal styrelseledamoter och revisorer samt
bestimmelser om arsstimman. Bolags-
ordningen aterfinns i sin helhet pa
www.fabege.se.
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ARSSTAMMA 2010
Arsstimman ir bolagets hogsta beslu-
tande organ. Aktiedgare, som vill delta i
forhandlingarna vid arsstimma, ska dels
vara upptagen i utskrift av hela aktieboken
avseende forhallandena fem vardagar fore
arsstimman, dels gora anmilan till bola-
get for sig och hogst tva bitraden senast
kl 16.00 den dag som anges i kallelsen till
arsstimman.

Arsstimman avholls i Stockholm den
24 mars 2010. Till ordforande att leda
stimman valdes Erik Paulsson. Vid stim-
man var aktiedgare med sammanlagt 59,0
miljoner aktier motsvarande 35,9 procent
av antalet roster representerade.

Fullstandigt protokoll frén bolags-
stimman finns tillgangligt pa Fabeges

ORGANISATION

Arsstdmma

Styrelse

Personal/HR

hemsida, www.fabege.se. Stimman fattade
bland annat foljande beslut:

Val av sfyre|se|edom6ter samt beslut

om styrelsearvode (férslag fran val-
beredningen)

Beslutades att antalet styrelseledamoter
ska vara atta och att omvilja Gote Dahlin,
Christian Hermelin, Mirtha Josefsson,
Mats Qviberg, Erik Paulsson och Svante
Paulsson. Oscar Engelbert och Par Nuder
nyvaldes . Till styrelseordforande valdes
Erik Paulsson. Stimman beslutade om
oforandrade arvoden till styrelsen for 2010.

Utdelning, kontant (frslag fran styrelsen)
Utdelning faststalldes till 2:00 kr med
avstimningsdag 29 mars 2010.

Valberedning

Revisionsutskott

Ekonomi/Finans

Kommunikation/IR

Marknad




Principer for utseende av valberedning
(forslag frén valberedningen)
Faststilldes principer for utseende av
valberedning samt vilka forslag som
valberedningen ska arbeta fram. Valbe-
redningen ska utgoras av representanter
for de fyra storsta dgarna.

Ersattning till bolagsledningen
Beslutades om riktlinjer for ersittning till
bolagsledningen.Dessa riktlinjer aterfinns
i sin helhet i Not 6 pé sidan 66.

Bemyndigande om é&terkdp av egna
aktier (férslag fran styrelsen)

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande
att, langst intill nésta drsstimma, forvirva
och overlita aktier. Forvérv far ske av
hogst det antal aktier som vid varje tid-
punkt motsvarar 10 procent av totalt antal
utestdende aktier.

VALBEREDNINGEN
Valberedningen dr bolagsstimmans organ
for beredning av stimmans beslut i till-
sdttningsfragor. Valberedningens uppgift
ar att utarbeta forslag avseende stim-
moordférande, styrelseordférande, sty-
relse, styrelsearvoden, revisorer, revisions-
arvoden samt eventuella férandringar i
principer for utseende av valberedning.
Forslaget pa styrelsearvode ska vara forde-
lat pa styrelseordforande, ledaméter samt
utskottsarbete.

I enlighet med arsstimmans beslut har
de fyra storsta aktiedgarna erbjudits plats i
Fabeges valberedning och den 30 septem-
ber 2010 offentliggjordes en valberedning
som tillsammans representerar cirka 30,7
procent av rosterna i Fabege. Valbered-
ningen bestar av foljande ledamoter: An-
ders Silverbage (Brinova Fastigheter AB),
Erik Térnberg (Investment AB Oresund),
Gustav Colliander (Cohen & Steers) och
Thomas Ehlin (Nordea fonder).

Valberedningen har hallit fyra
protokollférda méten samt dédremellan
hallit I6pande kontakt. Som underlag
for sitt arbete har valberedningen tréffat
styrelsens ordférande och tagit del av
dennes syn pa styrelsearbetet. Kontakt

har 4ven tagits med 6vriga styrelseleda-
moter, bolagets revisionsutskott samt
bolagets revisor i syfte att fa en bra bild av
styrelsearbetet. Valberedningen har vidare
tagit del av bolagets strategi, riskhantering
och kontrollfunktioner. Valberedningen
har diskuterat styrelsens storlek och
sammanséttning, bland annat vad avser
branscherfarenhet, kompetens, behovet av
kontinuitet och fornyelse i styrelsearbetet.
Valberedningen har ocksa diskuterat och
beaktat fragan kring styrelseledaméternas
oberoende (se nedan angdende beskriv-
ning av Styrelsen).

Pé bolagets hemsida aterfinns val-
beredningens redogérelse for hur dess
arbete har bedrivits samt valberedningens
forslag infor arsstimman 2011. Valbered-
ningens forslag framgér dven av kallelsen
till arsstdimman 2011.

STYRELSEN

Styrelsen svarar enligt aktiebolagslagen
for bolagets organisation och forvaltning
av bolagets angeldgenheter. Styrelsen ska
fortlopande bedoma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation. Styrelsens
huvuduppgift dr att for dgarnas rakning
forvalta bolagets angeldgenheter pé ett sa-
dant sétt att dgarnas intresse av langsiktigt
god kapitalavkastning tillgodoses.

Styrelsens sammanséttning

Till styrelsen valdes atta ledaméter pa
arsstimman 2010. Pa drsstimman valdes
ocksa Erik Paulsson till styrelsens ordfo-
rande. Fabeges ekonomi- och finanschef
Asa Bergstrom r styrelsens sekreterare.
Intill arsstimman 2010 bestod styrelsen av
sju ledamoter sedan Arne Berggren som
valdes pa arsstimman 2009 frantradde sin
styrelsepost i april 2009.

I Fabeges styrelse efterstrivas kompe-
tens och erfarenhet som ér av stor bety-
delse for att stodja, folja och kontrollera
verksamheten i ett ledande fastighetsbolag
i Sverige. Hos ledamoterna efterstravas
bland annat kunskaper om fastigheter,
fastighetsmarknaden, finansiering och
affarsutveckling. Styrelsens ledaméter

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

har sammantaget, direkt och indirekt,
visentliga egna investeringar i Fabege-
aktier. Fabeges styrelse uppfyller kraven
om oberoende ledaméter enligt Koden.

Valberedningens forslag
Valberedningen féresldr omval av Géte
Dahlin, Oscar Engelbert, Christian
Hermelin, Mirtha Josefsson, Par Nuder,
Erik Paulsson, Svante Paulsson och Mats
Qviberg samt nyval av Eva Eriksson. Dar-
med foreslar valberedningen att antalet
styrelseledamoter utdkas med en till hogst
nio ledamater. Av de foreslagna styrelse-
ledamoterna dr Erik Paulsson att betrakta
som beroende i forhéllande till bolaget,
bolagsledningen och till storre aktiedgare,
Svante Paulsson beroende i forhallande
till storre aktiedgare, Oscar Engelbert
beroende i forhallande till bolaget och VD
Christian Hermelin beroende i férhal-
lande till bolaget och bolagsledningen.
Ovriga foreslagna styrelseledaméter dr,
enligt definitionen i Koden, oberoende i
forhéllande till sévil bolaget, bolagsled-
ningen som storre aktiedgare.

Arbetsordning och instruktioner
Styrelsen i Fabege AB faststiller drligen en
arbetsordning inkluderande instruktioner
for arbetsfordelning och rapportering, att
utgora ett komplement till aktiebolags-
lagens bestimmelser, Fabeges bolagsord-
ning och Koden.

Utover det som allmant géller enligt
Aktiebolagslagen reglerar Arbetsordning-
en bland annat fljande:

« Antalet styrelsemoten (normalt fem
ordinarie méoten utover konstituerande)

» Formerna for extra moéten och per cap-
sulam moten

o Punkter som ska finnas med pd agendan
pa respektive mote

« Nir styrelsematerial ska vara tillgdngligt

« Protokollféring

o Styrelsens uppgifter

« Styrelseordférandens sarstéllning inom
styrelsen och de sérskilda uppgifter som
foljer med detta
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« Utndmning av revisionsutskott samt
angivande av utskottets uppgifter

« Formerna for beredning av ersittnings-
fragor

« Styrelsens delegering av beslutanderitt

« Revisorernas avrapportering, méten
med revisorerna

Styrelsemdten

Styrelsen har under 2010 haft totalt tolv
styrelseméten varav sex ordinarie moten,
ett konstituerande mote, ett extra mote
och fyra per capsulam moten. Pa agendan
finns ett antal stdende punkter: Finansiell
och operativ avrapportering, beslut om
forvary, investeringar och forséljningar,
aktuella marknadsfragor, personalfragor
samt avrapportering fran revisionsutskot-
tet. Utover dessa har styrelsen behandlat
ett antal sarskilda fragor enligt nedan:

1. Februari, ordinarie méte: Boksluts-
kommuniké 2009, arsredovisning
2009, utvérdering av styrelsens arbete,
uppfoljning efterlevnad av riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare

2. Mars, ordinarie méte: Avstimning
infér drsstimman

3. Mars: Konstituerande sammantride
efter arsstimma, firmateckning, utskott
April: Per capsulam

5. Maj, ordinarie méte: Delarsrapport

forsta kvartalet, styrelsens och revi-

sionsutskottets arbetsordning, etiska
riktlinjer

Juni: Per capsulam

Juni: Per capsulam

Juni: Per capsulam

O 0 N

Augusti, ordinarie moéte: Delars-

rapport andra kvartalet

10. Oktober, extra mote: Strategi-
diskussion

11. November, ordinarie méte: Deldrsrap-
port tredje kvartalet, utvirdering av
verkstillande direktorens prestationer,
behandling av ersattningsfragor till
bolagsledningen

12. December, ordinarie mote: Strategi-

plan 2011, budget 2011.

Bokslutskommunikén behandlas av
styrelsen pé styrelsemote samma dag som
rapporten slipps till marknaden. Ovriga
delarsrapporter behandlas pa narmast
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efterfoljande styrelsemdote. Styrelsens leda-
moter ges dock alltid tillfille att 1dsa och
lamna synpunkter pa samtliga rapporter
innan de publiceras. Styrelsen har under
2010 fattat beslut om flera storre transak-
tioner och investeringar i befintlig fastig-
hetsportfolj. Totalt under 2010 har 54
fastigheter avyttrats for 4 350 Mkr. Beslut
har fattats om investeringar pa drygt 600
Mkr avseende utveckling och forddling
av fastigheter i befintligt bestand. I slutet
av aret genomfordes en styrelseutvirde-
ring som visade pa ett vil fungerande
styrelsearbete. Resultatet diskuterades vid
styrelsemétet i februari 2011.

Arvode till styrelsen utgar enligt beslut
pa arsstimman och for 2010 uppgick
arvodet till totalt 2 235 tkr, varav
ordforande erhallit 375 tkr samt en extra
ersittning for arbete i projekt om 835 tkr,
ovriga ledamoter utom VD 185 tkr samt
100 tkr for arbete i styrelsens revisions-
utskott varav ordféranden erhaller 50 tkr
och ledamoter 25 tkr.

Information om styrelseledaméternas
nérvaro vid sammantradena finns i ned-
anstaende tabell. Har finns ocksé
information om de ledaméter som ingér i
revisionsutskottet.

Ndarvaro, antal méten
Under perioden har det héllits 12 styrelse-
moten och 4 revisionsutskottsmoten.

Revisions-

Styrelse utskott
Erik Paulsson, ordférande 12

Gote Dahlin, ledamot 12 4
Oscar Engelbert? 10
Christian Hermelin, ledamot 12

Sven-Ake Johansson ! 2 1
Martha Josefsson, ledamot 11
P&r Nuder 2 9
Svante Paulsson, ledamot 12
Mats Qviberg, ledamot 12

"Fréntradde vid &rsstémman 2010.
ATilltrddde vid érsstémman 2010.

Revisionsutskottet

Styrelsen har inom sig utsett ett revisions-
utskott bestdende av Mirtha Josefsson
(ordf.), Gote Dahlin och Par Nuder.
Sven-Ake Johansson som tidgare varit ut-

skottets ordférande avgick i samband med
arsstimman 2010. Utskottet &r styrelsens
forlangda arm for 6vervakning av fragor
som ror redovisning, revision och finan-
siell rapportering. Uppdraget omfattar
behandling av fragor som verksamhetens
risker och riskhantering, intern kontroll
(miljo, utformning och genomforande),
redovisningens principer och ekono-
misk uppf6ljning och rapportering samt
revisionens utférande. Utskottet triffar
l6pande ledande befattningshavare for att
diskutera och bilda sig en uppfattning om
hur bolagets visentliga processer fungerar
ur ett internt kontrollperspektiv. Ledamo-
terna tar del av samtliga deldrsrapporter.
Bokslutskommunikén, bolagsstyrnings-
rapporten och forvaltningsberittelsen
diskuteras sérskilt vid utskottets mote i
borjan av varje ar. Utskottet triffar ocksa
l6pande bolagets revisorer for att informe-
ra sig om revisionens inriktning, omfatt-
ning och resultat. Revisionsutskottet har
en sérskild arbetsordning som édrligen
provas och faststélls av styrelsen. Fabeges
revisionsutskott uppfyller Kodens krav péa
sammansittning och ledaméterna besitter
kompetens och erfarenhet i redovisnings-
frdgor och andra frdgor inom utskottets
ansvarsomrade.

Under 2010 holls fyra méten. Under
aret lades fortsatt stor vikt vid bolagets
interna kontrollsystem. Revisionsutskot-
tet behandlade under &ret omraden som
koncernens pagéende skattedrenden,
genomgang av derivatportf6ljen, 6versyn
av segmentrapporteringen och Fabeges
engagemang i Arenastadens utveckling.
Boksluts- och virderingsfragor behand-
lades liksom risker inom verksamheten
och redovisningen. Vid varje mote
lamnade bolagets revisorer rapport fran
sin granskning under éret. Protokollen
fran revisionsutskottets méten delgavs
samtliga styrelseledaméter och utskottets
ordférande avrapporterade 16pande till
styrelsen.

Fragor avseende erséttning

till bolagsledningen

Styrelsen beslutade i enlighet med av
arsstimman faststillda principer for er-
sattning och andra anstéllningsvillkor for



bolagsledningen om verkstallande direk-
torens ersittning och ovriga anstéllnings-
villkor. Hela styrelsen utom verkstallande
direktoren fullgér de arbetsuppgifter som
avilar ett ersdttningsutskott och deltar
saledes i beredning och beslut av ersitt-
ningsfragor. Styrelsen genomférde under
aret en uppfoljning av att principerna for
ersittning till ledande befattningshavare
efterlevs.

Ersittningen till VD och bolagsled-
ningen samt 6vriga formaner och anstill-
ningsvillkor framgar av not 6 pé sidan 66.
Principerna for erséttning och anstall-
ningsvillkor kommer ocksa att presenteras
pa drsstimman 2011.

BOLAGSLEDNINGEN

Verkstéllande direktsren

Verkstillande direktoren dr ansvarig for

den operativa styrningen, har ansvaret for

att skota den 16pande forvaltningen och
leda verksamheten i enlighet med styrel-
sens riktlinjer, anvisningar och beslut.

Utover den ansvarsfordelning som
géller allmint enligt Aktiebolagslagen
reglerar instruktionen fér VD bland annat
foljande:

o Verkstillande direkt6rens uppgift och
skyldighet att tillse att styrelsen erhaller
information och nédvandigt beslutsun-
derlag.

« Verkstillande direktorens roll som fore-
dragande pa styrelsemotena.

o Verkstillande direkt6rens uppgift och

skyldighet att fortlopande tillse att nod-

vindig information inhdmtas fran varje
bolag inom koncernen.

Verkstillande direktorens uppgift och

skyldighet att 6vervaka efterlevnaden av

styrelsens beslut avseende mal, affirsidé,
strategiska planer, etiska och andra rikt-
linjer samt vid behov foresla styrelsen
6versyn av dessa.

Arenden som alltid ska understillas sty-
relsen sdsom storre forvarv, forsdljningar

eller storre investeringar i befintliga
fastigheter.

Verkstillande direktorens uppgift och
skyldighet att tillse att Fabege iakttar de
skyldigheter betraffande information
m.m. som foljer av Fabeges noteringsav-
tal med Nasdaq OMX Stockholm.

Arbetsordningen innehéller dven en
sarskild rapporteringsinstruktion som
reglerar innehall och tider fr rapporte-
ring till styrelsen.

Koncernledning

Verkstillande direktoren leder kon-
cernledningens arbete och fattar beslut i
samrad med &vriga ledningsmedlemmar.
Koncernledningen utfér tillsammans den
operativa styrningen och leder verksam-
heten och den I6pande férvaltningen i
enlighet med styrelsens riktlinjer, anvis-
ningar och beslut.

Grunden till framgang 4r motiverade
medarbetare. I syfte att skapa de bésta
forutsittningarna for detta ska Fabeges
koncernledning faststélla och forankra
tydliga ramar och mal f6r verksamheten.
Koncernledningen ska skapa forutsatt-
ningar for medarbetarna att nd uppsatta
mal genom att:

« Tydligt kommunicera firdriktning och
mal.

« Utifran foretagets samlade kompetens
fatta inriktningsbeslut.

» Coacha, entusiasmera och skapa arbets-
gladje och positiv energi.

« Lopande folja upp och ge aterkoppling
pa uppsatta mal.

Koncernledningen bestod under 2010
férutom av VD av sex personer:
Ekonomi- och finanschef
Kommunikationschef

Fastighetschef

Chef Projekt

Chef Affirsutveckling

Chef Transaktion

Operativa koncernledningsmoéten halls
varje vecka. En gédng i manaden halls
protokollforda beslutsméten. Under mo-
tena behandlas strategiska och operativa
fragor som fastighetsaffirer, uthyrning,
marknadsutveckling, organisation samt
manads- och kvartalsuppf6ljning. Vid
motena deltar ocksd VDs assistent.

RAPPORT OM INTERN KONTROLL
AVSEENDE DEN FINANSIELLA
RAPPORTERINGEN

Den intern kontrollmiljon péaverkas av
styrelsen, bolagsledningen och bolagets
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personal och utformas for att ge en rimlig

forsdkran om att bolagets mal uppnés

inom féljande kategorier:

« att bolaget har en dndamalsenlig och ef-
fektiv organisation for verksamheten

« att bolaget har en tillforlitlig finansiell
rapportering

« att bolaget efterlever tillimpliga lagar
och férordningar

Bolaget anvinder i sitt arbete det etable-

rade ramverket "COSO” (Internal Control

- Integrated Framework).

Kontrollmiljs
Fabege har en geografiskt samlad
organisation och en homogen operativ
verksamhet men den legala strukturen &r
komplex. Verksamheten &r kapitalinten-
siv och karaktériseras av beloppsmassigt
stora floden inom hyresintikter, utgifter
for projektverksamhet, kop/forsiljning av
fastigheter samt finansiella kostnader.
Styrelsen har det 6vergripande ansva-
ret for att sikerstélla god intern kontroll
och effektiv riskhantering. For att kunna
bedriva sitt arbete pa ett indamalsenligt
och effektivt satt har styrelsen beslutat om
en arbetsordning. Styrelsens arbetsord-
ning syftar till att &stadkomma en tydlig
ansvarsfordelning mellan styrelsen (med
dess utskott) och verkstillande direktoren
(med sin koncernledning) f6r att bland
annat dstadkomma en effektiv hantering
av risker i savél verksamhet som finansiell
rapportering. Arbetsordningen uppda-
teras arligen. Styrelsen har under 2010
genomfort sin arliga 6versyn och faststallt
styrelsens arbetsordning, arbetsordningen
for revisionsutskottet samt etiska riktlinjer
for bolagets upptradande.
Bolagsledningen ansvarar for att ut-
forma och dokumentera samt uppritthalla
och prova de system/processer liksom
interna kontroller som behévs for att
bemistra visentliga risker i redovisningen
av den lopande verksamheten. Det opera-
tiva ansvaret for intern kontroll avilar for-
utom bolagets verkstéllande direktor och
koncernledning ocksa de personer som i
sin funktion leder respektive definierad
kritisk process, funktion eller omrade.
Policies och riktlinjer styr den
finansiella rapporteringen. Inom bolaget
finns sedan tidigare policies for exem-
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pelvis finans, miljo, jamstélldhet och
information, redovisningsprinciper och
bokslutsinstruktioner samt instruktioner
for attest- och utanordning. Under 2010
har en genomgripande genomgang och
uppdatering av Fabeges policies genom-
forts. Samtliga policies har foredragits och
beslutats i koncernledningen. Information
om beslutade policies har ocksa forts vi-
dare ut i organisationen. Dédrutéver finns
mer detaljerade riktlinjer och instruktio-
ner som lopande ses 6ver och uppdateras.
I slutet av aret inleddes ett arbete med att
se 6ver bolagets uppférandekod och etiska
riktlinjer i syfte att ansluta Fabege till FN:s
Global compact.

Riskbedémning

Med utgangspunkt i kontrollmiljon,
vasentliga resultat och balansposter samt
vasentliga verksamhetsprocesser defi-
nieras saval risker som kritiska proces-
ser, funktioner och omraden. Foljande
processer, funktioner och omréden har
definierats som kritiska for Fabege:

« Forvirv och forsiljning

o Nyuthyrning och omférhandling

« Projekt

« Bokslut och rapportering

« Finans

o Virdering av fastigheter

« Hyresdebitering

« Inkép

o Skatt

Fabege genomfor arligen en genomgang
och utvirdering av riskomraden i syfte att
identifiera och hantera risker bland annat
i samrad mellan ledning, revisionsutskott
och bolagets revisorer.

Kontrollaktiviteter

De kritiska processerna, funktionerna och
omradena beskrivs och dokumenteras
med avseende pa ansvarsfordelning, ris-
ker och kontroller. Instruktioner, rutiner
och manualer upprittas, uppdateras och
kommuniceras till berérda medarbetare
for att tillse att de har aktuell kunskap och
adekvata redskap. Atgirderna syftar till
att inforliva riskhanteringen i de dagliga
rutinerna. Lopande kontrolleras att poli-
cies, riktlinjer och instruktioner efterlevs.
Medarbetare utbildas frekvent for att
sdkerstilla erforderlig kompetens. Under
2010 har en intern 6versyn skett av samt-
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liga kritiska processer. Bolaget har ocksa
som komplement till den externa revi-
sionen under 2010 genomfort en intern
granskning av efterlevnad och kontroller i
ett urval av visentliga processer.

De operativa enheterna, Forvaltning
och Projekt, har en egen controllerfunk-
tion som kompletterar den centrala
controllerfunktionen pé koncernniva.
Operativ rapportering sker ménads-
vis och kvartalsvis i enlighet med ett
standardiserat rapportpaket. De operativt
verksamhetsansvariga kommenterar/god-
kianner rapporteringen. Genomgéng och
uppf6ljning med verksamhetsansvariga
sker 16pande under aret. Uppfoljning sker
i jamforelse med budget och prognoser
som uppdateras tva ganger under aret.
Sedan 2009 genomf6rs rullande progno-
ser 12 manader framat i tiden.

En central funktion upprittar koncern-
redovisning samt finansiell rapportering i
néra samarbete med controllerfunktionen/
de operativa enheterna samt finansfunk-
tionen. I det arbetet finns inbyggda kon-
trollaktiviteter genom avstimning med
fristaende system/specifikationer av utfall
for resultat- och balansposter.

Information och kommunikation
Bolagsledningen har ansvar for att in-
formera berdrda medarbetare om deras
ansvar for att uppratthalla god intern
kontroll. Via intrandt och informations-
moten halls medarbetare uppdaterade om
styrande policies och riktlinjer.

Kommunikationsavdelningen ansvarar
for den externa informationen. IR-arbetet
bedrivs efter principer om 16pande och
korrekt informationsgivning i enlighet
med NASDAQ OMX Stockholms
regelverk for emittenter. Ambitionen 4r
att skapa forstéelse och fortroende for
verksamheten hos investerare, analytiker
och andra intressenter. Under 2010 har ett
genomgripande arbete genomforts med
att forbattra information och tillging-
lighet till information pa den externa
webbplatsen.

Utover finansiell rapportering till sty-
relsen utarbetas, med hogre frekvens, mer
detaljerade rapporter till ledning fo6r den
inre styrningen och kontrollen. Manads-
rapporterna foredras och behandlas vid
koncernledningens méten.

Uppfsljning

Internkontrollsystemet behover férdndras
over tiden. Detta ska bevakas och upp-
marksammas lopande via ledningsarbetet
pa olika nivéer i bolaget, bade genom
Gvervakning av den ansvarige for respek-
tive definierad kritisk process, funktion
och omréde och genom lopande utvérde-
ring av internkontrollsystemet.

Ledningen fér bolaget rapporterar
regelbundet till styrelsen i enlighet med
instruktionerna for den ekonomiska rap-
porteringen, vars syfte ar att ge informa-
tion som dr relevant, tillracklig, aktuell
och dndamalsenlig.

Till styrelsen rapporterar dven
revisionsutskottet, som utgér styrelsens
forlingda arm i arbetet att 6vervaka den
finansiella rapporteringens utformning
och tillforlitlighet. Revisionsutskottet
har, forutom att granska den finansiella
rapporteringens innehéll och metoder
for dess framtagning, tagit del av hur den
mer detaljerade och frekventa internrap-
porteringen anvands vid utvirdering och
ledning av verksamhetens delar, vilkens
anvandning ocksé indikerar kvaliteten
pé kontrollmiljon. Revisionsutskottet ge-
nomfor ocksé en lopande genomgéang och
utvirdering av intern kontroll avseende
bolagets kritiska processer. Revisionsut-
skottet tar regelbundet del av de externa
revisorernas granskning av bolagets
redovisning och interna kontroll.

Bolagets revisorer granskar den
finansiella rapporteringen avseende
helérsbokslutet samt utfor en 6versiktlig
granskning av en kvartalsrapport.

Styrelsen utvirderar regelbundet den
information som ledningen och revisions-
utskottet lamnar. Av sérskild betydelse
ar, nér sa dr pakallat, revisionsutskottets
uppdrag att 6vervaka ledningens arbete
med att utveckla den interna kontrollen
och att atgarder vidtas rorande de brister
och forslag som framkommit vid styrel-
sens, revisionsutskottets eller i de externa
revisorernas granskning.

Styrelsen har i sig och genom revisions-
utskottet informerat sig om riskomréaden,
riskhantering, finansiell rapportering och
intern kontroll och diskuterat risker for
fel i den finansiella rapporteringen efter
samrdd med de externa revisorerna.



Revisionsutskottet har under 2010 i sitt
arbete med att granska och utvérdera
intern kontroll i vasentliga processer inte
funnit anledning till att gora styrelsen
uppmarksam pé nagra vésentliga brister
varken i den interna kontrollen eller i den
finansiella rapporteringen.

Internrevision

Sedan 2009 genomfors, som komplement
till den externa revisionen, ett arbete med
sjalvutvardering av vésentliga processer.
Till f6ljd av detta och i beaktande av verk-
samhetens homogena och geografiskt be-
griansade karaktir liksom organisationens
okomplicerade utformning har styrelsen
inte funnit anledning till att inrétta en
internrevisionsenhet. Styrelsen har be-
domt att den 6vervakning och granskning
som redovisas ovan dr tillracklig for att,
tillsammans med den externa revisionen,
uppritthélla en effektiv intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen.

REVISION
Bolagets revisor ska enligt aktiebolags-
lagen granska bolagets arsredovisning
och bokféring samt styrelsens och VD:s
forvaltning. Revisorn ska efter varje
rakenskapsar lamna en revisionsberittelse
till arsstimman. Revisorer utses och arvo-
deras enligt beslut péa ordinarie arsstimma
efter forslag fran valberedningen.

P4 drsstimman 2009 utsags revisions-
firman Deloitte till revisorer med auk-
toriserade revisor Svante Forsberg som

huvudansvarig for revisionen for perioden
fram till drsstimman 2013. Svante Fors-
berg har vid sidan av Fabege revisions-
uppdrag i foljande storre foretag: Alliance
Oil, Anticimex, Black Earth Farming,
Connecta, Diligentia, Skandia Liv och
Swedbank. Han har inga uppdrag i bolag
vilka dr nérstiende till Fabeges storre
agare eller verkstallande direktor. Deloitte
har vid sidan av sitt uppdrag som vald
revisor dven bistatt Fabege i revisionsnara
uppdrag framst relaterade till skatte- och
redovisningsfragor.

Revisorerna rapporterade sina
observationer och presenterade samti-
digt sin syn pa kvaliteten pa den interna
kontrollen inom Fabege pa styrelsemotet
i februari 2011. Revisorerna har deltagit
och avrapporterat pd samtliga moten med
revisionsutskottet (4 stycken under 2010).
Under dret har dven avrapportering skett
till bolagsledningen.

Arvode till bolagets revisorer framgar
av not 43 pa sidan 73.

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN
Tillampning av koden bygger pa princi-
pen "Folj eller forklara’, vilket innebér att
samtliga regler inte alltid méste foljas och
det innebér inte nagot brott mot koden att
avvika frén en eller flera enskilda regler
om motiv finns och forklaras.

Hela styrelsen har tréffat bolagets revi-
sorer men inte utan nirvaro av verkstal-
lande direktéren eller annan person frén
bolagsledningen. Styrelsen har efter av-

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

stimning med bolagets revisor inte funnit
behov av ett sédant moéte, bland annat pa
grund av att revisorerna vid flera tillfillen
avrapporterat till revisionsutskottet utan
nérvaro av verkstillande direktoren.

Stockholm den 25 februari 2011

Styrelsen

REVISOR

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor, Deloitte.
Fodd 1952.

Revisor i Fabege sedan 2005.
(")vrigu uppdrag: revisionsupp-
drag i féljande stérre féretag:
Alliance Qil, Anticimex, Black
Earth Farming, Connecta,
Diligentia, Skandia Liv och
Swedbank.
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Styrelse och

Erik Paulsson®

Fédd 1942. Styrelseordférande
sedan 2007 och styrelseledamot
sedan 1998.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande
i Backahill AB, Diés Fastigheter AB,
SkiStar AB och Wihlborgs
Fastigheter AB. Styrelseledamot i
Brinova Fastigheter AB och Nolato AB.
Utbildning: Folkskola. Féretagsledare
sedan 1959.

Aktieinnehav: 66 596 och via
Brinova.

Pér Nuder?

Fodd 1963.

Styrelseledamot sedan 2010.
Ovriga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Sundbybergs
Stadshus AB. Styrelseledamot
i Orrefors Kosta Boda AB
och Swedegas AB. Senior
Director Albright Stonebridge
Group.

Utbildning: Jur kand.
Aktieinnehav: 0.

revisor

Mértha Josefsson"

Fodd 1947.

Styrelseledamot sedan 2005.
Ovriga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Svenska Lararfonder
AB. Styrelseledamot i Luxonen S.A,
Investment AB Oresund, Opus
Prodox AB, Andra AP-fonden och
Skandia Fonder AB.

Utbildning: Fil kand i national-
ekonomi.

Aktieinnehav: 70 000.

Gote Dahlin”

Fodd 1941.

Styrelseledamot sedan 2000.
Ovriga uppdrag: Vice
styrelseordférande i RBS Nordisk
Renting AB. Styrelseledamot i
Rezidor Hotel Group AB och
Svensk Inredning Viking AB.
Utbildning: Fil kand i natur-
vetenskap.

Aktieinnehav: 15 000 via egen
kapitalférsakring.

Christian Hermelin®
Fodd 1964. Styrelseledamot
sedan 2007. Verkstdllande
direktdr i Fabege AB.
Anstilld sedan: 1998

och i nuvarande befattning
sedan 2007.

Utbildning: Fil kand i
fsretagsekonomi.

Aktieinnehav: 71 400.

Svante Paulsson®

Fodd 1972.

Styrelseledamot sedan 2007.
Ovriga uppdrag: Ansvarig for
strategi och projekt p& Backahill
AB. Vice styrelseordférande i
Backahill AB. Styrelseledamot i
Bilia AB, PEAB AB, AB Cernelle
och Angelholms Néringsliv AB.
Utbildning: Grundskola, High
School i USA.

Aktieinnehav: 162 318.

" Enligt Svensk kod fér bolagsstyrning, oberoende i férhéllande fill bolaget och bolagsledningen och stérre aktiedgare.

2 Enligt Svensk kod fér bolagsstyrning, beroende i férhallande fill bolaget, oberoende i férhéllande fill bolagsledningen och stérre aktiedgare.
9 Enligt Svensk kod fér bolagsstyrning, beroende i férhéllande till bolaget och bolagsledningen, oberoende i férhéllande till stérre aktieragare.

4 Enligt Svensk kod fér bolagsstyrning, beroende i férhallande fill bolaget, bolagsledningen och stérre aktiedgare.

9 Enligt Svensk kod fér bolagsstyrning, oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen, beroende i férhallande till stérre aktiedgare.
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Oscar Engelbert?

Fédd 1976. Styrelseledamot
sedan 2010.

Ovriga uppdrag: VD i Oscar
Properties AB. Styrelseleda-
mot i Bonniers konsthall.
Utbildning: Grundskola,
Boston University samt
Ekonomi fér entreprendrer.
Aktieinnehav: 0.

Mats Qviberg"
Fodd 1953.

Styrelseledamot sedan 2001.
Ovriga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Bilia AB. Vice
styrelseordférande i Investment
AB Oresund. Styrelseledamot i
SkiStar AB.

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav: 2 890 036.

Aktieinnehav per den 31 december 2010.

Revisor
Svante Forsberg, aukforiserad
revisor, Deloitte. Se vidare sid 79.



Koncernledning

Klas Holmgren

Chef for Projekt och forédling.
Fodd 1970.

Anstdlld sedan 2001, i nuvarande
befattning sedan 2010.

Tidigare anstallningar:

Platzer Bygg, Peab och JM
Utbildning: Ingenijér.
Aktieinnehav: 0.

Christian Hermelin
Verkstéllande direktér. Fodd
1964. Anstdlld sedan 1998,

Asa Bergstrom
Vice vd, ekonomi- och finanschef.
Fodd 1964. Anstalld sedan 2007,

i nuvarande befattning sedan
2007.

Tidigare anstéllningar:
Projekiledare Fastighets AB
Storheden.

i nuvarande befattning sedan 2008.
Tidigare anstdllningar: Senior
manager KPMG, ekonomichefsbe-
fattningar i flera fastighetsbolag
bland andra Granit & Beton

Utbildning: Fil kand i
foretagsekonomi.

Aktieinnehav: 71 400.

samt Oskarsborg.
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav: 21 800.

Klaus Hansen Vikstrom
Afférsutvecklingschef. Fédd 1953.
Anstdlld sedan 2006, i nuvarande
befattning sedan 2009.

Tidigare anstéllningar: Chef for
Stockholms Modecenter, vd och
grundare av Brubaker AS.
Utbildning: Marknadsekonom
(Diploma in Specialized Business
Studies).

Aktieinnehav: 20 000.

Urban Sjslund

Fastighetschef. F3dd 1962.
Anstdlld sedan 1991, i nuvarande
befattning sedan 2007.

Tidigare anstéllningar: Bygg- och
projektledare pa JCC AB, Arsenalen
AB och MacGruppen AB, fastighets-
forvaltare BPA Fastigheter AB och
olika chefsbefattningar i Bergaliden
AB, Storheden AB och Wihlborgs
Fastigheter AB.

Utbildning: Civilingenijér.
Aktieinnehav: 30 000.

Annette Kaunitz
Kommunikationschef. Fédd 1963.
Anstdlld sedan 2009.

Tidigare anstdllningar: Chef
Internal & Corporate Communica-
tions, Swedish Match AB.
Utbildning: Fil kand och DIHM.
Aktieinnehav: 0.

Johan Rudberg
Affdrsutveckling. Fodd 1961.
Anstdlld sedan 2004, i nuvar-
ande befattning sedan 2007.
Tidigare anstéllningar:

Chef projektutveckling Drott,
Stockholmschef Centralkonsult,
arbetschef Reinhold Bygg AB.
Utbildning: Civilingenijér.
Aktieinnehav: 20 450.

Aktieinnehav per den 31 december 2010.

81



Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar harmed att:

arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen samt RFR 2:1

arsredovisningen ger en rittvisande bild av foretagets stillning
och resultat samt

forvaltningsberittelsen ger en rittvisande dversikt over
utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som
foretaget star infor.

Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar vidare att:

koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de
internationella redovisningsstandarder (IFRS) som avses i
Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002
av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovis-
ningsstandarder

koncernredovisningen ger en rittvisande bild av koncernens
stllning och resultat samt

férvaltningsberittelsen for koncernen ger en réttvisande 6ver-
sikt over utvecklingen av koncernens verksambhet, resultat och
stallning samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 25 februari 2011

Erik Paulsson
Ordforande
Gote Dahlin Oscar Engelbert Mirtha Josefsson
Péar Nuder Svante Paulsson Mats Qviberg

Christian Hermelin
Verkstdllande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 25 februari 2011
Deloitte AB

Svante Forsberg

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till &rsstémman i Fabege AB (publ)
Organisationsnummer 556049-1523

Vi har granskat arsredovisningen och koncernredovisningen,
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 74-79,
bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direkt6rens
forvaltning i Fabege AB (publ), for rikenskapsaret 2010-01-01 -
2010-12-31. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning in-
gar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 50-83.
Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for rakenskapshandlingarna och forvaltningen och for att drsre-
dovisningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen
samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sadana
de antagits av EU och arsredovisningslagen tillimpas vid upprét-
tandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om
arsredovisningen och koncernredovisningen samt forvaltningen
pé grundval av var revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebér att vi planerat och genomfort revisionen for
att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att arsre-
dovisningen och koncernredovisningen inte innehéller vésent-
liga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rikenskapshand-
lingarna. I en revision ingér ocksa att prova redovisningsprinci-
perna och styrelsens och verkstéllande direkt6rens tillimpning
av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstéllande direktéren gjort nér de upprittat
arsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera
den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi granskat visentliga beslut, atgarder och forhéllanden i bolaget
for att kunna bedoma om négon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktéren &r erséttningsskyldig mot bolaget. Vi har dven

granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren
pa annat sétt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger
oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och
stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och éarsredo-
visningslagen och ger en réttvisande bild av koncernens resultat
och stéllning. Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 74-79. Forvaltningsberdttelsen ér forenlig
med éarsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststéller resultatrakningen och
balansrdkningen for moderbolaget och for koncernen, disponerar
vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

RAPPORT OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det dr styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 74-79 och for att den ar
upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Som underlag fér vart uttalande om en bolagsstyrningsrap-
port har upprittats och dr forenlig med arsredovisningens ovriga
delar, har vi list bolagsstyrningsrapporten och bedomt dess
lagstadgade innehall baserat pa var kunskap om bolaget.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats, och dess lagstadga-
de information ér forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.

Stockholm den 25 februari 2011

Deloitte AB

Svante Forsberg

Auktoriserad revisor
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Fabegeaktien

Fabeges aktie &r noterad pa Nasdaq OMX Nordiska bors i Stockholm och ingéar
i Large Cap-listan och sektorn Real Estate. Bérsvérdet uppgick vid arets slut till
cirka 12,9 Mdkr och substansvardet till cirka 11,3 Mdkr.

Resultat per aktie och utdelning
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84 Fabege 2010

Under 2010 utvecklades fastighetssektorn
bittre dn borsen som helhet. Fabege-aktien
steg med 74 procent fran 45:20 kr till
78:55 kr, medan fastighetsindex (SX Real
Estate) steg med 41 procent och Nasdaq
OMX Stockholm steg med 23 procent.

OMSATTNING OCH HANDEL
I och med genomférandet av EUs MiFiD
direktiv kan aktier handlas pa andra
marknadsplatser dn de borser dér de
ar noterade. Trenden gar mot att allt
storre andel av handeln i svenska aktier
sker utanfor Stockholmsborsen. Detta
syns sérskilt tydligt for de mest omsatta
aktierna i bolagen pa Large Cap-listan.
Fabeges aktie har under 2010 handlats

pé fler 4n tio marknadsplatser. Dock stér
handeln pa Nasdaq OMX Stockholm
fortfarande f6r majoriteten av handeln
i Fabege-aktien och under 2010 skedde
62 procent (84) av den totala omsittningen
i aktien dar.

Under aret har det omsatts totalt
297 (374) miljoner Fabege-aktier, varav
185 miljoner (293) pa Nasdag OMX
Stockholm. Det totala vardet av om-

Kursutveckling 2006-2010
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De storsta bérsnoterade
fastighetsbolagen
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satta aktier var 15,6 Mdkr (13,5), varav

9,7 Mdkr (10,9) i Stockholm. Den genom-
snittliga omsattningshastigheten i Fabege-
aktien uppgick till 182 procent (227). Den
genomsnittliga omsittningshastigheten pa
Nasdaq OMX Stockholm sjonk for andra
aret i rad och uppgick till 95 procent (119).
Varje handelsdag omsattes i genomsnitt
1173 000 Fabege-aktier (1 489 000) i
1134 avslut (866).

Kursutveckling 2010
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KURSUTVECKLING

Totalavkastningen f6r Fabege-aktien, dvs
kursutveckling inklusive aterinvestering
av aktieutdelningen om 2:00 kr, blev

81 procent. Borsvardet vid drets utgang
uppgick till cirka 12,9 Mdkr. Under aret
noterades den ldgsta slutkursen, 41:00
kronor, den 8 juni och den hogsta slutkur-
sen, 78:55 kronor, den 30 december.

AKTIEKAPITAL

Fabeges aktiekapital uppgér till 5 097 Mkr,
fordelat pa 165 391 572 aktier (169 320 972).
Samtliga aktier ger samma rostritt och
lika del i bolagets kapital.

Arsstimman 2010 beslutade att bemyn-
diga styrelsen att under perioden intill
ordinarie arsstimma 2011 férvirva egna
aktier. Forvarv far ske genom kop pa
Nasdaq OMX Stockholm s att bola-
get maximalt dger 10 procent av de egna
aktierna. Under édret dterkoptes 1 411 488

aktier (0) till en snittkurs av 43:04 kr. Efter
indragning av 3 929 400 aktier i april 2010
uppgick Fabeges totala innehav av egna
aktier till 2 411 488 aktier motsvarande
1,5 procent av antalet registrerade aktier.

AGARSTRUKTUR

Den 31 december 2010 hade Fabege 33 792
(35 530) aktiedgare. Storst dgare var Brinova
med 14,3 procent av antalet utestaende

Férdelning mellan storleksklasser av Ggande per den 2010-12-31

Andel av antal

Andel av kapital

FABEGEAKTIEN

aktier, foljt av Investment AB Oresund

med 6,6 procent och BlackRock fonder
med 5,5 procent. De 15 strsta dgarna
kontrollerade tillsammans 55,5 procent
av antalet utestaende aktier.

Det utlindska dgandet uppgick till
totalt 29,3 procent av aktiekapitalet. Det
svenska dgandet, som uppgick till totalt
70,7 procent av aktiekapitalet, fordelades
mellan institutioner med 32,1 procent av

De 15 storsta aktiedgarna
per den 2010-12-31

An_tal Andel av
aktier kapital och

Storleksklass Antal aktiedigare aktiedgare, % Antal aktier och réster, % roster, %
0-500 22 455 66,4 4 329 493 2,7 Brinova AB 23 291 092 14,3
501-1 000 5273 15,6 4 109 609 2,5 Investment AB Oresund 10 746 597 6,6
1001-5 000 4817 14,3 10 501 437 6,5 BlackRock fonder 8 938 454 55
5001-10 000 615 1,8 4434733 2,7 Cohen & Steers fonder 8 377 466 5,1
10 001-100 000 484 1,4 13 900 561 8,5 SEB fonder 5694 059 3,5
100 001-1 000 000 116 0,3 40 630 826 24,9 Nordea fonder 5634 243 3,5
1 000 001~ 32 0,2 87 484 913 52,2 Lansférsékringar fonder 5510248 3,4
Summa 33792 100,0 165 391 572 100,0 Carnegie fonder 4390 100 2,7
Swedbank Robur fonder 4334 381 2,6
Qviberg, Mats med familj 2 890 036 1,8
SHB fonder 2 572 209 1,6
Norska staten 2514 557 1,5
Andra AP fonden 1910 679 1,2
Férdelning dgande per land Férdelning dgande per kategori -
ENA City AB 1 880 000 1,2
Land 2010 | 2009 2008  Svenska insfitutioner 32% AMF Férsakring & Fonder 1 630 000 1,0
Sverige 67,6 70,2 69,9 Svenska aktiefonder 18% Ovriga utlandska aktiedgare 28 695 564 17,6
USA 17,3 5,7 10,4 Ovrigm aktiedgare 43 970 399 26,9
Svenska
Storbritannien 2,3 9,9 5,6 privatpersoner 21%  — Totalt antal )
Ovriga lander 12,8 14,2 14,1 l:lesléende aktier 162 980 084 100,0
Aterkdp av egna aktier 2411 488
Uléndska dgare 29% Totalt antal aktier 165 391 572

Kalla: SIS Agarservice
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aktiekapitalet, aktiefonder med 17,9 pro-
cent samt svenska privatpersoner med
20,7 procent av aktiekapitalet.

SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital per aktie uppgick per 31
december 2010 till 69 kr (61). Exklusive
uppskjuten skatt pa overvirde fastig-
heter uppgick substansvardet till 77 kr
(67). Aktiekursen vid arsskiftet utgjorde
saledes cirka 101 procent av substansvér-
det. Ett osdkerhetsintervall i fastighets-
varderingar om +/- 1 procent innebér
en paverkan pa substansvirdet om

+/- 199 Mkr, motsvarande 1:22 kr/aktie.
Se kénslighetsanalys fastighetsvérde pa
sidan 52.

UTDELNING TILL AKTIEAGARNA

Enligt Fabeges utdelningspolicy ska
Fabege som utdelning till aktiedgarna
limna den del av bolagets vinst som inte
behovs for att konsolidera eller utveckla
verksamheten. Med nuvarande mark-
nadsforutsittningar innebdr detta att
utdelningen varaktigt bedéms utgora
minst 50 procent av resultatet fran 16-
pande forvaltning och realiserat resultat
frén fastighetsforsiljningar efter skatt.

Styrelsen bedomer, vid forslag till
vinstutdelning, att bolagets och koncer-
nens egna kapital efter den foreslagna
vinstutdelningen kommer att vara till-
rackligt stort i relation till verksamhetens
art, omfattning och risker. Styrelsen
beaktar i sammanhanget bland annat
bolagets och koncernens soliditet, histo-
riska utveckling, budgeterad utveckling,
investeringsplaner samt konjunkturldget.

Styrelsen foreslar att det till aktie-
agarna utdelas 3:00 kr per aktie (2:00).
Utdelningen motsvarar 29 procent av
arets resultat per aktie och drygt 50
procent av utdelningsbart resultat enligt
utdelningspolicyn.

Som avstaimningsdag for rtt att er-
halla utdelning foreslds den 4 april 2011.
Om arsstamman beslutar i enlighet med
forslaget berdknas utbetalning av utdel-
ning ske genom Euroclear Sweden AB
(tidigare VPC AB) den 7 april 2011.
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Fabege

En del av Stockholm

Analytiker som féljer Fabege

ABG Sundal Collier: Fredric Cyon

Kempen:

Robert Woerdeman

ABN Amro Bank N.V.: Jan Willem van Kranenburg

Morgan Stanley:

Bart Gysens

Cheuvreux Nordic: Andreas Dahl

Nordea Bank:

Jonas Andersson

Carnegie Investment Bank: Tobias Kaj

Swedbank:

Andreas Daag

Danske Bank: Peter Trigarszky

SEB Enskilda:

Bengt Claesson

DnB NOR: Simen R Mortensen UBS Investment Bank: Howard Lesser
Goldman Sachs International: Nick Webb Alandsbanken Sverige:  Erik Nyman
Handelsbanken Capital Markets:  Albin Sandberg Ohmans: David Zaudy
Nyckeltal 2010 2009
Finansiella

Avkastning pé sysselsatt kapital, % 8,7 4,2
Avkastning pé eget kapital, % 16,0 4,3
Réntetéckningsgrad, ggr 3,0 2,6
Soliditet, % 39 32
Beldningsgrad fastigheter, % 62 65
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,9
Aktierelaterade

Avrets resultat per aktie, kr 10:38 2:59
Eget kapital per aktie, kr 69 61
Kassafléde per aktie, kr 6:13 4:87
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng

fore utspadnings effekt, tusental 162 980 164 392
Antal utestéende aktier vid periodens utgang

efter utspadningseffekt, tusental 162 980 164 392
Genomsnittligt antal aktier fére utspadningseffekt, tusental 163 504 164 386
Genomsnitligt antal aktier efter utspadningseffekt, tusental 163 504 165 052
Utdelning, kr 3:00" 2:00
Direktavkastning, % 3,8 4,4

' Fsreslagen kontantutdelning for 2010.




Information till aktieagare

Fabege publicerar &rsredovisningen och delarsrapporter pa svenska
och engelska. Férutom som trycksak, finns alla publikationer ocksé
som pdf pa bolagets webbplats, fabege.se.

Samtliga aktiedgare i Fabege har fatt for-
fragan om de 6nskar finansiell informa-
tion fran bolaget. Till de aktiedgare som
onskar tillhandahéller Fabege kvartalsrap-
porter samt arsredovisning per post. Alla
finansiella rapporter och pressmeddelan-
den finns dessutom tillgéngliga pa svenska
och engelska péd bolagets webbplats.
Fabege tillhandahaller dven information

via en prenumerationstjanst pa foretagets
webbplats. Genom denna tjanst kan alla
intresserade folja pressmeddelanden, del-
arsrapporter, arsredovisningar med mera.

Pa bolagets webbplats finns ocksa
aktuell information om Fabeges aktiekurs.
Dérut6ver héller Fabege kvartalspresen-
tationer i samband med varje kvartals-
rapport.

Sitemap  EMG G

rﬁ__k'l:nder och vara lagen
[Shtrala i alltyigse”

SBE Fabege +1,00 2011-02-24 1218

Arsstamma 2011
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< 500 e §01-2000 vm > 2 000 vm
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Kontakta ditt fastighetsteam

Folj Fabeges utveckling pa fabege.se

Internet ar en av véara frimsta kanaler
for information. Malsdttningen med

var webbplats ér att kontinuerligt forse
aktiedgare, investerare och andra aktorer
pé kapitalmarknaden med aktuell och
relevant information om koncernens

Kontaktinformation

Annette Kaunitz
Kommunikationschef
08-555 148 20
annette.kaunitz@fabege.se

verksamhet och aktiviteter. Webbplatsen
innehéller information om foretaget,

dess verksamhet och strategier. Dér finns
ocksa finansiell information, aktiedata
och information om arsstimman, samt en
méngd annan information.

Gunilla Moller

IR koordinator

08-555 148 45
gunilla.moller@fabege.se

Arsstdmma

Arsstémma i Fabege AB (publ) kommer
att héllas onsdagen den 30 mars

2011 klockan 16:00 pa Norra Latin,
Drottninggatan 71B i Stockholm.
Inregistrering till arsstimman bérjar
klockan 15:00.

Kallelsen har annonserats i Post och
Inrikes Tidningar, Svenska Dagbladet
och pé& bolagets webbplats. Aktiedgare
som onskar delta i &rsstdmman ska dels:
® vara inférd i den av Euroclear Sweden
AB (tidigare VPC AB) férda aktie-
boken torsdagen den 24 mars 2011,

® anmdla sitt och eventuella bitréddens
deltagande senast klockan 16:00
torsdagen den 24 mars 2011.

Anmdlan om deltagande i &rsstamman
kan ske p& négot av féljande satt:
® Per post ill:

Fabege AB (publ),

"Fabeges Arsstémma”

Box 7839, 103 98 Stockholm

@ Per telefon: 08-402 90 68

8 Via Fabeges webbplats,
www.fabege.se, dar ytterligare
information om &rsstdmman ocks&
kan inhamtas.

Utdelning

Styrelsen foreslér att det till aktie-
dgarna utdelas 3:00 kr per aktie. Som
avstémningsdag fér rétt att erhélla
utdelning féreslas den 4 april 2011.
Om érsstamman beslutar i enlighet
med férslaget berdknas utbetalning av
utdelning ske genom Euroclear Sweden
AB (tidigare VPC AB) den 7 april 2011.

Kalender

Del&rsrapport jan-mar-.......3 maj 2011

7 jul 201
26 okt 2011
2 feb 2012

mar 2012

Del&rsrapport jan—jun....

Del&rsrapport jan—sep
Bokslutskommuniké 2011
Arsredovisning 2011
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Femdrsoversikt

2010 2009 2008 2007 2006

Resultatrékningar, Mkr
Hyresintékter 2 007 2194 2214 2 066 2343
Driftséverskott 1348 1 465 1438 1312 1401
Realiserad vardefsrandring/Resultat fastighetsférséliningar 237 57 143 446 61
Orealiserad vardefsrandring, fastigheter 843 -310 -1 545 893 911
Férvaltningsresultat 782 838 568 703 646
Resultat fére skatt 1929 680 -1340 2 066 1863
Resultat efter skatt 1697 425 =511 1812 2 266
Balansrakningar, Mkr
Férvaltningsfastigheter 26 969 29193 29511 30 829 27 188
Ovriga materiella anléaggningstillgangar 3 2 3 6 11
Finansiella anléggningstillgangar 714 620 586 387 1889
Omséattningstillgéngar 1504 704 388 458 757
Likvida medel 73 173 54 75 164
Eget kapital 11276 9 969 9873 11415 12177

varav minoritetens andel av eget kapital ! - - - - 21
Avsdttingar 271 439 624 1393 1001
Réntebarande skulder 16 646 19 109 18 902 17 210 14 999
Derivatinstrument 267 373 471 - -
Ej rantebdrande skulder 651 802 672 1737 1832
Balansomslutning 29 263 30 692 30 542 31755 30 009
Nyckeltal 2
Overskottsgrad, % 67 67 65 64 60
Réntetdckningsgrad, ggr 3,0 2,6 1,9 2,8 2,1
Sysselsatt kapital, Mkr 28 189 29 451 29 246 28 625 27 176
Soliditet, % 39 32 32 36 40
Skuldséttningsgrad, ggr 1,5 1,9 1,9 1,5 1,2
Belaningsgrad fastigheter, % 62 65 64 56 55
Avkastning pé eget kapital, % 16,0 4,3 -4,8 15,4 19,8
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 8,7 4,2 -1,7 9,9 9,0
Genomsnittlig rénta pa rantebérande skulder, % 3,45 2,48 3,27 4,28 3,72
Fastighetsférvary samt invest. i befintliga fastigheter, Mkr 907 1138 2164 4984 17 045
Fastighetsférsaliningar, férsaliningspris Mkr 4350 1234 2 095 2919 12 064
Medeltal anstéllda 125 139 149 146 194
Data per aktie, kr?
Resultat 10:38 2:59 -3:07 9:98 11:74
Eget kapital 69 61 60 67 64
Utdelning 3:00% 2:00 2:00 4:00 4:00
Direktavkastning, % 3,8 4,4 6,7 6,0 4,4
Borskurs vid drets slut# 78:55 45:20 30:00 66:25 91:75
Antal aktier vid drets slut fére utspadningseffekt, miljoner 163 164 164 171 190
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffek, miljoner 163 164 168 182 192

" Enligt IFRS ska minoritetens andel redovisas som en del av eget kapital. Enligt tidigare svenska regler redovisades eget kapital exklusive minoritetsandel

som istdllet redovisades separat som minoritetsintresse.

2 Nyckeltal baserade p& genomsnittligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital och réntebdrande skulder har berdknats utifran véigda genomsnitt.

Fér 2006-2008 har utspddningseffekter av utestdende konvertibelt férlagslan beaktats vid berdkning av nyckeltal per aktie. Fér 2006 har nyckeltalen omréknats fsr att kunna

jamfdras med nyckeltalen fér dren 2007-2010, mot bakgrund av uppdelning a bolagets aktie (2:1).

% Kontantutdelning 2010 enligt férslag.
4 Senast betalt.

For definitioner se sidan 89.

88 Fabege 2010



Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL. Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid delérsbokslut omréknas avkastningen till
heldrsbasis utan hansyn till sésongsvarationer.

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL. Resultat fére skatt plus réntekost-
nader dividerat med genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid delé&rsbokslut
omréknas avkastningen till heldrsbasis utan hénsyn till sésongsvariationer.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER. Réntebérande skulder dividerat med
fastigheternas bokférda vérde vid periodens slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN. Arets utdelning dividerat med bérskursen
vid drets slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE. Moderbolagets aktiecigares andel av eget
kapital enligt balansrékningen dividerat med antal aktier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD. Kontraktsvérde dividerat med hyres-
varde vid periodens slut.

FORVALTNINGSFASTIGHETER. Fastigheter i I5pande och aktiv férvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER. Fastigheter med pagéende eller planerad om
eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséver-
skottet paverkas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegrénsningar
infor forestaende foradling.

HYRESVARDE. Kontraktsvérde samt bedémd érshyra fér outhyrda lokaler
efter rimlig generell upprustningsinsats.

KASSAFLODE PER AKTIE. Resultat fore skatt plus avskrivningar, plus/minus
orealiserade vardefsréndringar samt minus aktuell skatt dividerat med
genomsnittligt antal aktier.

KONTRAKTSVARDE. Anges som érsvirde. Grundhyra enligt hyreskontrakt
plus indexupprékning och hyrestillagg.

MARK & PROJEKTFASTIGHETER. Mark- och exploateringsfastigheter och
fastigheter med pagéende nyproduktion/totalombyggnad.

NETTOUTHYRNING. Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsdg-
ningar fér avflytt.

RESULTAT/VINST PER AKTIE. Moderbolagets aktiedgares andel av perio-
dens resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier
i perioden.

RANTETACKNINGSGRAD. Resultat fére skatt plus finansiella
kostnader samt plus/minus orealiserade vérdeférandringar dividerat med
finansiella kostnader.

SKULDSATTNINGSGRAD. Rénfebérande skulder dividerat med eget kapital.

SOLIDITET. Eget kapital (inklusive minoritetens andel) dividerat med
balansomslutning.

SYSSELSATT KAPITAL. Balansomslutning minus ej réntebérande skulder
och avséttningar.

OVERSKOTTSGRAD. Driftsverskott dividerat med hyresintékter.

Produktion
Fabege i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson AB

Fotografer
Per-Erik Adamsson, Erik Lefvander, Magnus Fond,
Conny Ekstrém, Archus, SOS Barnbyars Arkiv

Tryck
attad5, Solna
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Historik

Nér nuvarande Fabege skapades varen 2005 var det tredje géngen som
namnet gavs till eft fastighetsbolag. Bolagsnamnet Fabege har sitt ursprung

i eft bolag som skapades av Birger Gustavsson, en ledande fastighetsaktor
under 1970- och 1980-talet. Ursprungligen var Fabege en férkortning for
Fastighetsaktiebolaget Birger Gustavsson. Dévarande Fabege férvérvades av
Néckebro som i sin tur kdptes av Drott. Drott delades sedermera i tv& bolag,
varav det ena gavs namnet Fabege. Detta bolag férvérvades 2004 av
Wihlborgs Fastigheter som aret efter éindrade namn till Fabege.

1990 Wihlborgs B-aktier noteras p& Stockholms Fondbérs O-lista.
1993 Bergaliden blir ny huvuddgare i Wihlborgs.
1996 | december noteras Wihlborgs B-aktie pa Stockholms Fondbérs Adlista.

1997 Wihlborgs slutfér under véren férvarvet av M2 Fastigheter. | september
l&mnar styrelsen for Wihlborgs ett offentligt erbjudande om férvéary av
Klsvern Fastigheter AB.

1998 Wihlborgs slutfér i borjan av éret forvérvet av Kldvern Fastigheter AB.
Den 13 april 1998 lédgger Wihlborgs bud pé Fastighets AB Storheden, och
samgé&endet sker under sensommaren samma ér.

2000 Omvandling sker av réststarka A-aktier till B-aktier.

2001 Huvudégaren Bergaliden avyttrar hela sitt aktieinnehav om 30,2
procent i Wihlborgs. Wihlborgs férvérvar Postfastigheter med 73 fastigheter.
| december noteras Wihlborgsaktien pd Stockholmsbérsens O-lista.

2002 Wihlborgs avyttrar 60 fastigheter pa oprioriterade orter till Adcore, som
ombildas till ett fastighetsbolag med namnet Kldvern AB. | juni genomférs en
omvénd split som innebdr att fem Wihlborgsaktier laggs samman till en.

2003 Wihlborgs férvérvar aktier i Drott AB (senare uppdelat i Bostads AB
Drott och Fabege AB), och blir under &ret den stérsta aktiedgaren i bolaget.
| slutet av aret avyttras Klara Zenit fér 2 950 Mkr med en vinst om 400 Mkr.

2004 Forvarvet av Fabege AB slutférs efter ett offentligt erbjudande till 6vriga
aktiedgare i bolaget vilket medfér att Wihlborgs fastighetsportfslj véxer med
cirka 150 kommersiella fastigheter. | december offentliggérs forslaget att dela
ut Oresundsfastigheterna till aktiedgarna och dérmed koncentrera verksamhe-
ten till Stockholmsregionen.

2005 Oresundsverksamheten delas ut och noteras pa Stockholmsbérsens
O-lista under namnet Wihlborgs Fastigheter AB. “Gamla” Wihlborgs koncen-
treras darmed till Stockholmsregionen och @ndrar namn till Fabege AB.

| december tréffas en dverenskommelse om férvéry av 82,4 procent av
aktierna i Fastighets AB Tornet.

2006 Fabege forvarvar Fastighets AB Tornet med totalt 104 fastigheter. Bland
andra férvérv kan némnas Wenner-Gren Center och Solna Business Park.
Fastighetsbestanden i Kista och Taby avyttras till Klévern.

2007 Fabege fortsatter att koncentrera verksamheten till huvudmarknaderna
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjéstad. 17 fastigheter séljs och
8 fastigheter forvarvas. | juni genomférs en split 2:1 i aktien som innebdr att
antalet aktier férdubblas.

2008 Fabege 6kar tempot i projekt dar befintliga fastigheter férddlas och
utvecklas for att dka kassafldden och vardetillvéixt.

2009 Fabege fortsdtter koncentrationen av fastighetsportfélien. 92 procent av
besténdet &terfinns inom en 5 km radie frén Stockholms centrum. Arbetet med
den nya stadsdelen Arenastaden i Solna tog fart mot slutet av dret.

2010 Fabege avslutar i huvudsak koncentrationen av fastighetsportfdljen.
Fastighetsbesténdet &r nu koncentrerat till Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjéstad. Fortsatt fokus p& utvecklingen av den nya stadsdelen
Arenastaden.
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FABEGE AB (PUBL)

BOX 730, 169 27 SOLNA

BESOK: PYRAMIDVAGEN 7, 169 56 SOLNA
TELEFON: 08-555 148 00

FAX: 08-555 148 01

E-POST: INFO@FABEGE.SE

INTERNET: WWW.FABEGE.SE
ORGANISATIONSNUMMER: 556049-1523
STYRELSENS SATE: STOCKHOLM
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